
 

       

 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

 

PROPRIETÁRIO PRESUMIDO: Eduardo Lins Seixas 

NÚMERO DO LOTE: 72 

NOME DA PROPRIEDADE: Irmão Sol Irmã Lua 

MUNICÍPIO: Ilhéus/ BA 

DATA: 05 de novembro de 2013 

 



                    APRESENTAÇÃO 

 

   

 

NÚMERO DA PROPRIEDADE: 072 

MUNICÍPIO: Ilhéus/BA 

 

PROPRIETÁRIO PRESUMIDO: EDUARDO ALEXANDRE SEIXAS LINS, brasileiro, 

engenheiro agrônomo, portador da Carteira de Identidade nº. 135754 SSP/BA, 

inscrito no CPF sob o nº. 186.103.075-49, casado com CLOTILDE LINS, brasileira, 

residentes e domiciliados na Avenida Soares Lopes, nº. 878, Bairro Centro, 

Ilhéus/BA. 

 

DADOS COMPLEMENTARES SOBRE O IMÓVEL:  

O Sr. Eduardo Alexandre apresentou dois documentos imobiliários, quais sejam: 

1º Certidão da matrícula de nº. 5.858, emitida em 12/08/2013, referente ao imóvel 

cuja área é de 03,13,56ha. Tal matrícula declara que o “proprietário presumido” 

acima qualificado é dono do referido bem. 

2º certidão de terras não tituladas pertencentes ao Estado da Bahia, que havia sido 

registrada por inobservância aos preceitos legais. Salientamos que esse imóvel foi 

adquirido pelo Eduardo Alexandre Seixas Lins juntamente com Marcelo Gibson 

Seixas Lins, brasileiro, solteiro, agricultor, inscrito no CPF sob o nº. 222.208.795-34; 

Sandra Seixas Lins, brasileira, solteira, agricultora, inscrita no CPF sob o nº. 

349.898.035-15; Shirley Seixas Lins Dias, brasileira, casada, agricultora, inscrita 

no CPF sob o nº. 328.583.535-49 e Gildásio Martins Lins Filho, brasileiro, solteiro, 

agricultor, inscrito no CPF sob o nº. 558.656.745-87, todos residentes e domiciliados 

em Ilhéus/BA. 

Primeiramente, é necessário confirmar qual das duas certidões diz respeito ao 

imóvel que será objeto da obra. 

Após verificar essa questão, é indispensável analisar a matrícula atualizada do 

imóvel, para, então, informarmos, com certeza, quem é o proprietário do bem. 

 

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 17.070,00m². 

 



Município

Ilhéus

LA-01

OBSERVAÇÕES

Aproveitamento

Acesso ao imóvel

INFORMAÇÕES GERAIS

DADOS DA PROPRIEDADE

Nome da propriedade

Sítio Irmão Sol e Irmã Lua

Número do lote

72

DADOS DO PROPRIETÁRIO

Nome

Localização

Vila Juerana

Área total (m²)

30.348,00

Estado

BA

Não informado

Profissão

Eduardo Alexandre Seixas Lins

Profissão

Engenheiro Agrônomo

CPF

Nacionalidade

Brasileiro

Nº Documento de IdentidadeEstado Civil

186.103.075-49

DADOS DO CÔNJUGE

Nome 

Clotilde Lins

Casado 135.754

Nacionalidade

-

Nº Documento de identidade

Não informado Brasileira

DADOS DO POSSEIRO

Não informado

CPF

-

Topografia

DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO

Matrícula  nº5.858Nº do Registro de Imóvel: 

Área Total (m²): 30.348,00

*A área apresentada no campo "Área atingida (m²)" difere-se da metragem indicada na planilha que contém 
a relação do levantamento topográfico geral do terreno de cada propriedade. O memorial foi basedo no 
arquivo digital com as áreas do projeto.

Nome

-

CPFEstado Civil Nº Documento de Identidade

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO

17.070,00Área  atingida (m²)*:

-
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                    DESCRIÇÃO TOPOGRÁFICA 

                  SUPERFICIÁRIOS DO PORTO SUL NA CIDADE DE ILHÉUS – BA 

 

   

 

PROPRIETÁRIO PRESUMIDO: Eduardo Alexandre Seixas Lins 

NOME DA PROPRIEDADE: Sítio Irmão Sol e Irmã Lua 

NÚMERO DA PROPRIEDADE: 72 

CLASSIFICAÇÃO DO TERRENO: Urbano 

ÁREA ATINGIDA: 17.070,00m² 

Confrontantes 

Áreas Proprietário Presumidos Áreas Proprietário Presumidos 

073 Paulo de Tarso   

 

DATUM SAD – 69 MERIDIANO CENTRAL 39ºW 

MATERIALIZAÇÃO DO PONTO DE PARTIDA, TRANSPORTE DAS 

AMARRAÇÕES E DESCRIÇÃO DAS DIVISAS. 

 

ÁREA 01: A área é demarcada pela seguinte linha perimétrica, partindo-se do 

vértice P1 com coordenadas E=492.382,771 e N=8.377.271,516, seguindo com 

azimute 63°40'45" e distância 119,47m chega-se ao vértice P2 com coordenadas 

E=492.489,851 e N=8.377.324,487. Deste com azimute de 152°25'47" e distância 

23,79m chega-se ao vértice P3 com coordenadas E=492.500,860 e 

N=8.377.303,402. Deste com azimute de 148°51'13" e distância 33,02m chega-se 

ao vértice P4 com coordenadas E=492.517,937 e N=8.377.275,145. Deste com 

azimute de 142°18'19" e distância 50,76m chega-se ao vértice P5 com coordenadas 

E=492.548,974 e N=8.377.234,980. Deste com azimute de 144°41'12" e distância 

4,84m chega-se ao vértice P6 com coordenadas E=492.551,770 e 

N=8.377.231,033. Deste com azimute de 143°49'51" e distância 72,89m chega-se 

ao vértice P7 com coordenadas E=492.594,786 e N=8.377.172,193. Deste com 

azimute de 270°03'13" e distância 129,23m chega-se ao vértice P8 com 

coordenadas E=492.465,557 e N=8.377.172,314. Deste com azimute de 320°09'16" 
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                  SUPERFICIÁRIOS DO PORTO SUL NA CIDADE DE ILHÉUS – BA 

 

   

e distância 129,21m chega-se ao vértice P1, ponto origem deste memorial e fim da 

poligonal que circunscreve a área representada pelo croqui anexo. Área 

1=16.915,00m². 

ÁREA 02: A área é demarcada pela seguinte linha perimétrica, partindo-se do 

vértice P1 com coordenadas E=492.639,519 e N=8.377.089,323, seguindo com 

azimute 174°17'30" e distância 7,94m chega-se ao vértice P2 com coordenadas 

E=492.640,309 e N=8.377.081,420. Deste com azimute de 169°43'50" e distância 

6,49m chega-se ao vértice P3 com coordenadas E=492.641,466 e 

N=8.377.075,034. Deste com azimute de 259°50'010" e distância 7,69m chega-se 

ao vértice P4 com coordenadas E=492.633,899 e N=8.377.073,677. Deste com 

azimute de 357°44'39" e distância 32,50m chega-se ao vértice P5 com coordenadas 

E=492.632,620 e N=8.377.106,155. Deste com azimute de 157°42'41" e distância 

18,19m chega-se ao vértice P1, ponto origem deste memorial e fim da poligonal que 

circunscreve a área representada pelo croqui anexo. Área 2=155,00m². 

 

Área total=16.915,00m²+155,00m² = 17.070,00m² 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





Área (m²) Depreciação 

61,06 0,809

5,38 0,427

16,64 0,427

Unid. Quantidade Depreciação 

m² 5,07 0,784

m 26,74 0,809

m 306,19 0,721

m² 12,39 0,691

m² 6,61 0,691

m³ 1,00 0,691

Unid. 1,00 0,822

Unid. Quantidade

pés 60

pés 130

LA-02

Valor Total ( R$ )

R$ 760,00

R$ 1.114,79R$ 244,07

R$ 18.775,03

Coco

Caju

R$ 6.066,36R$ 7.380,00

09 Porteira

Espécie de Cultura

R$ 470,29

R$ 8.850,39

Edificação 03

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

11

Total

R$ 254.172,30

Valor Unitário (R$/m²)

R$ 626,56

R$ 607,85

Valor Total ( R$ )

R$ 30.950,52

R$ 537,09

Área atingida (m²)

R$ 14,89

Valor Total (R$)

OBSERVAÇÕES

R$ 1.396,39

R$ 4.318,94

R$ 36.665,86

02

04

05

R$ 40,09

Área coberta

Cerca de arame

IDENTIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS

PROPRIEDADE

EDIFICAÇÕES

BENFEITORIAS

R$ 607,85

Edificação 01

Nº Croqui

10

08 Muretas

06

PLANTAÇÕES

Valor Médio ( R$/m²)

17.070,00

R$ 1.295,10

Pilares R$ 638,23 R$ 441,02

Tipo

Cisterna

Cerca de arame

R$ 151,27

Área Total  (m²)

30.348,00

Nº Croqui

Total

01

03

Edificação 02

R$ 135,12

R$ 21,74



PISO

Metal Madeira

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

REVESTIMENTO

LA-03

PAREDES ESQUADRIACOBERTURA

DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO

IDENTIFICAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 01

Edficação 01 com área de 61,06m²

OBSERVAÇÃO
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PISO

Metal Madeira

IDENTIFICAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 02

DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO

Edficação 02 com área de 5,38m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

ESQUADRIAPAREDES COBERTURA REVESTIMENTO

LA-03

OBSERVAÇÃO
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PISO

Metal Madeira

IDENTIFICAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 03

DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO

Edficação 03 com área de 16,64m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

ESQUADRIAPAREDES COBERTURA REVESTIMENTO

LA-03

OBSERVAÇÃO

�$�%����"����

�&������

�&��!����

�$�%������������

'
��� '
���

&��!����

���(����

 ���������
��

�������

�&������

��������

���(����

�)���������

'
���

 �����*���������

����
��

	�����

���(����

'
��� '
���

������������

+�����

�������������

������������

�������������

+�����

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

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



IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI:  04

LA-04

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Área coberta de telha de amianto com área de 5,07m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO
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IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI:  05

LA-04

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Cerca com 04 fios de arame farpado com mourões de madeira e extensão de 26,74m

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO
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IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI:  06

LA-04

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Cerca com 09 fios de arame galvanizado, mourões de concreto e 119,47m de extensão

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO
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IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 08

LA-04

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

02 muretas com dimensões de 5,74mx1,08m e área de 6,20m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO
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IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 09

LA-04

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Porteira de madeira com dimensões de 4,13mx1,60m e área de 6,61m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO
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IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 10

LA-04

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

02 pilares de concreto com dimensões de 0,30mx0,42mx4,00m e volume de 1,00m³

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO
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IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 11

LA-04

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Cisterna

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO
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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 =


