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1 PRELIMINARES 	 4 

0 presente laudo tern par finakdade apurar o valor da gleba de terra a ser desrnembraJa 

dos terrenos murilcipais, a fim de serem leiloadas. 

2 VISTORA 
Fol realizado a vistoria do irnóvel em 12 de malo de 2021, acornpanhado pela Comisso de 

avaliaçäo das unidades escolares paralisadas do municipio de Arneiroz - CE. 

2.1 Localizaço 

A gleba esti situada no Sitlo Coroado, Arneiroz - CE. 

2.2 Projeto 

~ 

+ 
22 1 3 
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FigLira 1— P/unto do glebo 

23 Descriço da gleba 

"lrnóvei: Grupo escolar paralisado, a fim de ser leiloado" 

Area Total: 118,19 m1  - Perimetro Total: 55,20 metros. 

Inicia-se a descric5o deste perimetro, localizado no 

sitio Coroado, Arneiroz-CE, no vértice Vx, de coordenadas LAT. - 

6.341297 rn e ION. -40.115663 m; deste, segue confrontando 

corn distância de 22,3 rn ate intercepter a vthrtice (Vx + 1), de 

coordenadas LAT. -6341872 me LON. -0.115846 m; deste segue 

confrontando corn distância de 5,3 maté intercepter ovértice (Vx 

+ 2), de coordenadas. LAT. -6.341297 m e ION. -40.11S872 m; 

deste segue confrontando corn distncia do 22,3 m ate 

intercepter o vértice (Vx + 3), de coordenadas LAT. -6.341267 m 
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e LON .40.115934 rn; deste segue confrontando corn distância de 

5,3 rn ate interceptar o vértice Vx, ponto inicial da descrição deste 

perIrnetro. Todas as coordenadas aqui descritas esth 

georreferenciadas so Sistema Ceodésico Brasiteiro. ,'jNlC/p 4  

2.4 Caracteristicas da gleba 
-s r 

- 

A potigonal de gleba tern torrnato retangular, terreno piano, corn irea total de 118,19 m 2  

(cento e dezoito e dezenove metros quadrados). Dentro do perimetro h6 edificacão de 

urn antigo grupo escolar. 

3 AvALIAcA0 

11 Normas Observadas 

A avatiaçäo tern por base as recornendacoes e parârnetros de cálculo preconizados 

pela Norma Brasileira pars Avaliacoes de Bens - NBRI4 653-1, atualmente em vigor.  

3.2 Metodologia 

Devido as caracteristicas da gieba a deterrninaco do valor da gleba (terreno nu):foi 

aplicado a metodo INVOWTIVO, adequado a giebas corn potenctat de urbanizaço A 

norma define a método involutivo como: 

"Aquele qua identifica a valor de mercado do barn, alicercado no 

seu aproveitamento eficrente, baseado em rnadela de estudo de 

viabilidade técnico-econôrnica, mediante hipotético 

empreendimento compativel corn as caracterIsticas do bern e 

corn as condicôes do rnercado no qual esti inserido 1  

considerando-se cenérios viãveis para execuQo C 

comercializaco do produto". 

Trata-se de mCtodo indireto de valorizacäo qua indica a viabilidade de realizacäo de 

empreendimento irnobiliário em urns gleba corn caracteristicas a dimensöes sem a 

necessidade de utilizar dados arnostrais sernethantes so irnàvei avaliando. 

Foi adotada a seguinte formula para determinar o valor da gieba: 

VT = RB - DT - L 

Onde: 

VT = Valor total doterreno; 
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QUADRO RESUMO DE AREAS 
• Descrição Area (m2) 

(3leba 118,19 100,0 

33 Cenários 

RR= Receita Bruta da venda dos totes previstos no projeto hipotético, on de: 

RB = 1* de Lotes x Valor Unitário do tote x Area do tote; 

OT = Despesas Totals (custos de urbanizaço + custos gerais de manutençäo, 

administracäo, publicidade, venda, encargos so dais 0 fiscais, etc); 

L= Lucro do empreendedorproporcional ao risco 1  representando urn percentual 

(geralmente 20%) em dma da receita tiquida (RS - UT).  

Figtm 2 Pro/etc de po,cdcoento prcpcsto 

4 VALOR TOTAL DA GLEBA 
Após etaboracao do viabilidade de parcelamento para fins urbana; seguindo critérios de 

custo local, e lucro liquido de 30% (trinta par centa) chegou-se aos seguintes valores 

VT = RB - Cr - L 

VT = VALOR TERRENO - 0,00 - 0,00 

VT = 3.272,35 

5 CONCLUSAO 
Mediante a expesto e fundamento no cenário do parcelamento proposto, o valor da gleba 

no estado natural que so encontra, para esta, arredondado conforme a .NBR 14.653/2011, é 

de:. 

R$ 3272,85 
três mil a duzentos e setenta e dois reals e oltenta e cinco centavos) 

Arneiroz/CE, 16 do malo do 2021. 

Comissão do avaliacäo: 
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6 REFERENCIAS 	 . 
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MEMORIAL DESCRITIVO 

Area= 166,32 n1 2; Perimetro = 51,6Cm; 

Inicia-se a descricâo deste perimetro, localizado no s(tio Mota, 

Arneiroz - CE, no vértice W, tie coordenadas LAT. -6200873 m e tON. 40.019250 m; deste, segue 

confroritando corn distância tie 13,20 rn ate interceptar o vértice (Vx + 1), tie coordenadas LAT. 

-6.200971 rn e LON. 40.019364 rn; deste segue confrontando corn dtstância tie 12,60 rn ate 

interceptar o vértice (Vx + 2), tie coordenadas LAT. -6.200136 m e LaN. -40.019874 m; deste 

segue corifrontanclo corn distânda tie 13,20 m ate interceptar o vértice (Vx + 3), tie coordenadas 

LAT. -6.200845 rn e tON. -40.019342 in; deste segue canfrontando corn distância tie 12,60 rn ate 

interceptar o vértice Vx, ponto inicial da descrico deste perirnetro. Todas as coordenadas aqui 

descritas estão georreferenciadas ac Sisterna Geodésico Brasileiro, 

Observaco 

A planta anexa éparte integrante deste memorial descritivo. 

Arne'roz, 27 tie Mato tie 2021 

UoAvna ut-Atim ctD3auAr,- 
LARISSA MONTEIRO MATIAS DE SOUSA 

ENGENI-IEIRA CIVIL 
CREA/CE 352231 
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LAUDO DE AVALIAçAO 

SOLICITANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE ARNEIROZ 

IMOVEL GLEBA DE TERRA DESTACADA DO CR1 

AVALIADO: DE ARNEIROZ/CE 

FINALIDADE: APURAR VALOR DO TERRENO PARA 
LEILAO 

METODO: INVOLUTIVO PARA GLEBAS 
URBANIZAVEIS 

rREsPONSAVEL 	 COMISSAO PARA AVALIAçAO DE UNIDADES 

I 	 I  ESCOLARES PARALISADAS 
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1 PRELIMINARIES 

N. 

& 
NJ hjv;o / 

o presente laudo tern por finalidade apurar o valor da gleba de terra a ser desmembrada 

dos terrenos murticipais, a fim de serem leiloadas. 

2 VISTORIA 
Fol realizado a vistoria do imóvel em 13 de maio de 2021, acompanhado pela Comiss5o de 

avaliação das unidades escolares paralisadas do municipio de Arneiroz - CE. 

21 Locahzaço 

A gleba está situada no Sitlo Mota, Arneiroz - CE. 

2,2 Projeto 

vx 	vx+1 

vx2l3
, 2: + 

Figura I - Pionta do glebu 

2.3 Descriço da gleba 

"Imóvel: Grupo escolar paralisado, a tim de ser letloado" 

Area Total: 166,32 rn Perimetro Total: 51,60 metros. 

Inicia-se a descriçâo deste perimetro, localizado no sitlo 

Moth, Arneiroz - CE, no vértice Vx, tie coordenadas LAT. - 

6.200873 m e ION. -40.019250 m; deste, segue confrontando 

corn distãncia. de 13,20 rn áté interceptar a vértice (Vx + 1), de 

coordenadas LAT. -6.200971 rn e iON. -40.019364 rn; deste 

segue confrontando corn distância de 12,60 rn ate interceptar o 

vértice (Vx + 2), tie coordenadas LAT. -6.200136 m e LOft - 

40.019874 rn; deste segue confrontando corn distância de 13,20 

rn ate interceptar o vértice (Vx + 3), de coordenadas LAT. - 

6.200845 m e ION -40.019342 m, deste segue corifrontando 
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corn distância de 12,60 rn ate interceptar a vértice Vx, ponto 

inicial 	 t da descriçäo dese perimetro. Todas as coordenadas aqul ---------------------------------------------------------------- 

descritas estäo georreferenciadas ao Sisterna 

Brasileiro 	 -c- -- 

3;J 
2.4 Cal 0cierlst1cds da gieba 	

r 

A poligonal de gteba tern formato retangular, terreno piano, corn area total de 166,32 

(cento e sessenta e seis e trinta e dois metros quadrados). Dentro do perimetro ha 

edificacäo de urn antigo grupo escolar. 

3 AvAUAçAO 
3.1 Normas Observadas 

A avaIiaço tern par base as recomendacöes e parârnetros de cáicuio preconizados 

pela Norma Brasileira para Avaliacöes de Bens - NBR14 653-1, atualmente em vigor.  

3.2 Metodologia 

Devido as caracteristicas da gleba a determinaçäo do valor da gleba (terreno n(j) foi 

aplicado a método INVOWTIVO, adequado a glebas corn potencial de utbanizaçäo. A 

norma define a método involutivo coma: 

"Aquele qua identifica a valor de mercado do bern, alicerçado no 

seu aproveitamentO eficiente, baseado em rnodelo de estudo de 

viabilidade técnsco-econôrnica, mediante hipotetico 

ernpreendirnento compativel corn as caracteristicas do bern e 

corn as cond;côes do mercado no qual esta inserido, 

considerando-se cenários viáveis para execuco e 

comercializaçäo do produto". 

Trata-se de método indireto de valorizaçâo qua indica a viabilidade de realizaço de 

empreendimento imobiliarto em urna gleba corn caractensticas a dirnensöes sern a 

necessidade de utilizer dados amostrais serneihantes ao imóvei avaliando. 

Foi adotada a seguinte formula para deterrninar o valor da gleba: 

VT = RB - DT - I. 

Onde: 

VT = Valor total do terreno; 

RB = Receita Brute da venda dos lotes previstos no projeto hipotético, onde: 
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RB = Nr de Lotes x Valor Unithrio do latex Area do late; 

DT = Despesas Totals (custOs de urbanizaçäo + custos gerais de at 

administraco, publicidade, venda, encargos socials e fiscais, etc); 

L= Lucro do ernpreendedor proporcional ao risco, representando urn 

(geralmente 20%) em dma da receita liquida (RB - OT). 

ttnti 

33 Cenérios 

QLJADRO RESUMO DE AREAS 
Descriço 

 

Area (m2)  

Gleba 	 166,321 	100,0 
Fiqura 2 Pro/etc de parcelamento pro paste 

4 VALOR TOTAL DA GLEBA 
Após elaboracäo de viabilidade de parcelamento para fins urbanos, seguindo critérios tie 

custo local, e lucro tiquido de 30% (trinta pot cento) chegou-se aos seguintes valores; 

VT = RB - a - L 

VT = VALOR TERRENO - 0,00 - 0,00 

VT = 2.863,20 

5 CONCLUSAO 
Mediante a exposta e fundamento no cenãrio de parcefaniento proposto, o valor da gleba 

no estado natural que se encontra, para esta, arredondado conforme a NBR 14.653/2011, E 

de: 

R$ 2.863,20 
(dais mil e alto centos e sessenta e très reals e vinte centavos) 

Ameiroz/CE, 16 tie maio de 2021. 

Comisso tie avaliaco: 

4 
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MEMORIAL DESCRITIVO 	
/ 	 7) 

AREA =1 58,40mt, PERIMETRO 51,80m;  

Inicia-se a descriçäo deste perImetro, localizado no sitio Gangorra, Arneiroz - CE, 

no vértice Vx, de coordenadas LAT. 4.151467 rn e ION. 40.142648rn; deste, segue 

confrontando corn distäncia de 16 rn ate interceptar o vértice (Vx + 1), de coordenadas LAT. - 

6.151988 m e LON. -40.142979 m; deste segue confrontando corn distância de 9,90 m ate 

interceptar o vértice (Vx + 2), de coordenadas LAT. -6.151242 rn e ION. -40.142342 m; deste 

segue confrontando corn distância de 16 r ate interceptar a vértice (Vx + 3), de coordenadas 

LAT. -6.151934 m e LON. 40.142352 rn; deste segue confrontando corn distância de 9,90 m 

W interceptar o vértice Vx, ponto inidal da descriçäo deste perImetro. Todas as coordenadas 

aqui descritas estão georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro. 

Observaçäo: 

A planta anexa é parte integrante deste memorial descritivo. 

Arneiroz, 27 de Maio de 2021 

L?cflruwrA 112&L.Lo mirbbc4 c AwL4c 

LARISSA MONTEIRO MATIAS DE SOUSA 
ENGENHEIRA CIVIL 
CREA/CE 352231 
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I PRELIMINARES 
Lc3 

o presente laudo tern par finalidade apurar o valor cia gleba de terra a ser 

dos terrenos municipais, a firn S serem lefloadas. 

2 VISTORiA 
Foi realizado a vistoria do irnthvel em 12 de malo de 2021, acompanhado pela Comisso de 

avaliaç3o das unidades escolares paralisadas do municiplo de Arneiroz— CE. 

2.1 Localizaçäo 

A gleba esté situada no Sitia Gangorra, Arneiroz - CE. 

12 Projeto 

T 

VXJ 	16 
flqurai - P/onto do qiebo 

2.3 Descrição cia gleba 

"lrnovel: Grupo escolar paralisado, a tim de ser leiloado" 

Area Total: 158,40 m 2  Perirnetro Total: 51,80 metros. 

Inicia-se a descrição cleste perirnetro, localizado no 

sitlo Gangorra, Arheiroz - CE, no vértice Vx, de coordenadas LAT. 

-6.151461 rn e 1.0W. 40.142648 rn; deste, segue confrontando 

corn distância de 16 m ate interceptar o vértice (Vx + 1), 5 

coordenadas LAT. -6.151988 rn e tON. -40.142919 rn; deste 

segue confrontando corn thstência de 9,90 rn ate interceptar o 

vértice (Vx + 2), de coordenadas LAT. -6.151242 m e tON. - 

40 142342 m, deste segue confrontando corn distância de 16 rn 

ate interceptar a vertice (Vx + 3), de coordenadas (AT - 
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6.151934 m e LON. 40.142352 m; deste segue confrontando 

corn distância de 9,90 rn ate interceptor o vértice Vx, ponto 

inicial do descricào deste perirnetro. Todas as coordenada5qui- 

descritas estâo georreferenciadas ao Sistema 
 

Brasileiro. 	 ir,3 

y 2 

U-. 

2.4 CaracterIsticas da gleba 	
LULrLa,-' / 

N frv;O 'y7  

A poligonal de gieba tern formato retangular, terreno piano, corn area total de 158,40 rn2  
(cento e cinquenta e oito e quarenta metros quadrados). Dentro do perimetro ha 

edificaço de urn antigo grupo escolar. 

3 AVALIAçAO 
3.1 Normas Observadas 

A avaiiaçäo tern par base as recomendacBes e parârnetros de cMcuio preconizados 

pela Norma Brasileira para Ava!iaçöes de Bens — NBR14.653-1, atualmente em vigor. 

3.2 Metodologia 

Devido as caracteristicas do gleba a determlnaçäo do valor do gleba (terreno nU) fol 

aplicado a método INVOLUTR/O, adequado a giebas corn potencial de urbanizacäo. A 

norma define a método invalutivo coma: 

"Aquele que identifica o valor de mercado do bern, alicerçado no 

seu aproveitarnento eficiente, baseado em rnodelo de estudo de 

viabilidade técnico-econôrnica, mediante hipotético 

empreendimento ccrnpativel cam as caracteristicas do bern e 

corn as condiçôes do rnercado no qual está inserido, 

considerando-se cenãrios viáveis para execuçäo e 

cornercializaco do produto". 

Trata-se de método indireto de valorizaço qua indica a viabilidade de reaiizaçäo de 

empreendirnento imobiliario em urna gleba corn caracteristicas e dirnensöes sern a 

necessidade de utilizar dodos amostrais serneihantes ac imóvel avaliando. 

Foi adotada a seguinte formula para deterrninar o valor do gleba: 

VT = RB — DT —L 

RM 
VT = Valor total do terreno; 

RB = Receita Bruta do venda dos lotes previstos no projeto hipotético, onde: 
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33 Cenérios 

RB = ft de Lotes x Valor Unitãrjo do lote x Area do lote; 

UT = Despesas Totals (custos de urbanizaco + custos gerais cM manutenç&, 

administraç5o, publicidade, venda, encargos socials e fiscais, etch - 

L = [.ucro do empreendedor proporcional 80 risco, representando urn percentui. 

(geralmente 20%) em dma da receita Uquida (RB - UT). 	 Z% \"'CiPri N 

cTh 
- 

4 VALOR TOTAL DA GLEBA 
Após elaboracao de viabilidade de parcelamento pare fins urbanos, seguindo critErios tie 

custo local, e lucre liquido de 30% (trinta por cento) chegou-se aos seguintes vatores: 

VT= RB—CT—I 

VT = VALOR TERRENO —0,00-0,00 

VT = 3.584,00 

5 CONCLUSAO 
Mediante a exposto e fundamento no cenário deparcelarnento proposto, a valor tie gleba 

no estado natural que se encontra, pare esta, arredondado conforme a Nfl 14.653/2011, e 
tie: 

R$ 3.584,00 
(très mil e quinhentos e oltenta e quatro reals) 

Arneiroz/CE, 16 de malo tie 2021. 

Comissão tie avaliacào: 
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MEMORIAL DESCRITIVO 	
/ /c C3S39 

H: 

AREA = 323,98m'; PERIMETRO = 72,20m; 

Inicia-se a descrição deste perirnetro, localizado no sitlo Intans, Arneiroz - CE, no 

vértice Vx, de coordenadas LAT. -6.315229 rn e ION. -40.284034m; deste, segue confrontando 

corn distância de 16,70 rn ate interceptar o vértice (Vx + 1), de coordenadas LAT. 4.315978 m 

e ION. -40.284975 m; deste segue confrontando corn distância de 19,40 rn ate interceptar 0 

vértice (Vx + 2), de coordenadas LAT. -6.315687 rn e LON. -40.284597 rn; deste segue 

confrontando corn distância de 16,70 m ate interceptar o vértice (Vx + 3), de coordenadas LAT. 

-6.315621 m e ION. -40.284167 m; deste segue confrontando corn distància de 19,40 m ate 

interceptar o vértice Vx, ponto inicial cia descriçao deste perirnetro. Todas as coordenadas aqul 

descritas estäo georreferenciadas ao Sisterna Geodésico Brasileiro. 

Observacäo: 

A planta anexa é parte integrante deste memorial descritivo. 

Arneiroz, 27 de Maio de 2021 

j'A 7j.A' M0- -rñ QctV j3U ml rt 	ct9 &C.tt4 
I.ARISSA MONTEIRO MATIAS DESOUSA 

ENGENKEIRA CIVIL 
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AVALIADO: DE ARNEIROZ/CE 

FINALIDADE: APURAR VALOR DO TERRENO PARA 
LEILAO 

METODO: INVOLUTIVO PARA GLEBAS 
URBANIZAVEIS  

rini'ONSAVEL 	- COMISSAO PARAAVAUAçAO DE UNIDADES 
ESCOLARES PARALJSADAS  

IviAlO / 2021 



/ cC coiSS 	c\ 
I z or cn.çi' )  cD 

FHA.51é- 

1 PREL3MINARES 

0 presente laudo tern por finalidade apurar a valor da gleba de terra a ser desmembrada 

dos terrenos municipais, a firn de serem leiloadas. 

2 VSTORA 
Vol realizado a vistoria do im6vel em 12 de rnaio de 2021, acompanhado pela Cornissão de 

avaliaçäo des unidades escolares paralisadas do munic(pic de Arneiroz - CE. 

2.1 Locaiizaço 

A gleba está situada no sftio Intans, Arneiroz - CE. 

2.2 Projeto 

1: 
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Figura I - Plan to do gkbo 

23 Descriço da gleba 

lmóvel: Grupo escolarparalisado, a tim de ser leiloado" 

Area Total: 323,93 rn2  - Perinietro Total: 72,20 metros. 

hide-se a descricäo deste perimetro, localizado no 

sitio Intans, Arneiroz - CE, no vértice Us, de coordenadas LAT. - 

6.315229 m e tON. -40.284034 rn; deste, segue confrontando 

corn distância de 16,70 rn ate interceptar o vértice (Vs + 1), de 

coordenadas LAT. -6.315918 m e ION. 40.284915 rn; deste 

segue confrontando corn distncta de 19,40 rn ate interceptar o 

vertice (Vs + 2), de coordenadas LAT. -6.315687 m e tON 
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40.284597 rn; deste segue confrontando corn distâncja de 16,70 

in aM interceptar o vértice (Vx + 3), de coordenadas LAT. - 

6S15621 m e tON. -40.284167 m; deste segue confrontando 

corn distáncia de 19,40 rn ate interceptar o vértice Vx, ponto 

inicial da descricäo deste perImetro. Todas as coorderiadas aqtñ 

descritas estäo georreferenciadas ao Sistema Gepdésiro 

rasiieiro, 

2.4 Caracteristicas da gleha 
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A poligonal de gieba tern formato retangular, terreno piano, corn area total de 323,98 m 2  
(trezentos e vinte e três e noventa e oito metros quadrados). Dentro do perimetro ha 

edificaç5o de urn antigo grupo escolar. 

3 AVALIAçAO 
11 Normas Observadas 

A avaliaço tern par base as recomendacBes e parânletros de cálculo preconizados 

pela Norma Brasileira para Avaliacôes de Bens - NBR14$53-1, atualrnente em vigor. 

3.2 Metodologia 

Devido as caracterIsticas da gleba a deterrninacao do valor da gleba (terreno nü) foi 

aplicado a rnétodo INVOWTIVO, adequado a glebas cam potencial de urbanizaço. A 

norma define o método involutivo coma: 

"Aqueteque identifica o valor de mercado do bern, allcerçado no 

seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de 

viabilidade técnico-econômica, mediante hipotético 

empreendimento compativel corn as caracteristicas do bern e 

corn as condiçôes do mercado no qual eatá inserido, 

considerando-se cenérios viáveis para execuçk e 

cornerciaIizaço do produto". 

Trata-se de rnétodo indireto de valorizaço que indica a viabilidade de realizaco de 

empreendirnento imobillérlo em urna gleba corn caracteristicas e dirnensBes sem a 

necessidade de utilizar dados atnostrais serneihantes ao imovel avaliando. 

Fol adotada a seguinte formula pare determiner o valor dagleba: 

VT = RB - PT - I 
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Onde: 	 jj 

VT = Valor total do terreno; 	 - \s? _S 	•-b 
RB = Receita Bruta da venda dos lotes previstos no projeto hipotetico, - e: 

RB = Nr de Lotes x Valor Linithrio do lote x Area do lote; 	 - 

Di = Despesas Totals (custos de urbanizaçäo + custos gerais de rnanutenc 

administraço, publicidade, venda, encargos sociais e fiscais, etc); 

I = Lucro do ernpreendedor proportional ao risco, representando urn percentual 

(geralniente 20%) em dma da receita liquida (RB - DI). 

3.3 Cenários 

RESIJMO DE 

Gleba 
Fiqura 2 Projeto de parcelamento propoflo 

4 VALOR TOTAL DA GLEBA 
.Após elaboraço de viabilidade de parcelamento para fins urbanos, seguindocriterios de 

custo local, e lucro liquido de 30% (trinta par cento) chegou-se•aos seguintes valores: 

VT= RB— CT— L 

VT = VALOR TERRENO - 0,00 - 0,00 

VT = 7.387,87 

5 CONCWSAO 
Medianteo exposto e fundamento no cenário de parcelamento proposto o valor.da gleba 

no estado natural que se encontra, para esta, arredondado conforme a NM 14.653/2011, é 

de: 

R$ 7.387,76 
(Sete mil e trezentos e oitenta esete reals e setenta e seis centavos) 

Arneiroz/CE, 16 de malo de 2021. 

Comissão de avaliaço: 
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6 REFERENCIAS 
ABNT, ASSOCIAcAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1: Avaliaçào de be 	ifthu -30' 

1: Procedimentos gerais. Rio de Janeiro, 2001. 

ABNT, ASSOCLAcAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2: AvaIiaco de bens. Parte 

2: Imóveis urbanos. Rio de Janeiro, 2011. 

ABNT, AssocIAçAc BRASILEIRA N NORMAS TECNICAS. NBR 146534: AvaIiaço de bens. Parte 

4: Empreendimentos. Rio de Janeiro, 2003. 

BRASh. Lei n2  5.756, de 19 de dezembro de 1979. Dispöe sobre 0 Parcelamento do Solo Urbano 

e dá outras Providénctas. Disponivel em: http://www.planafto.gov.br/cciviIfi3/Ieis/L6766.htm  

Acesso em: 27 ago. 2019 
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MEMORIAL DESCRITIVO 

AREA= 105m2; PERIMETRO = 44m; 

IC 
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Inicia-se a descriço deste perimetro, localizado no sitlo trajã, Arneiroz - CE, no 

verticeVx, de coordenadas LAT. -6148124 me LON. -40.240328m; deste, segue confrontando 

corn distância de 15 m ate interceptar 0 vértice (Vx + 1), de coordenadas LAT. -6.148972 rn e 

ION. 40.240048 m; deste segue confrontando corn distância de 7 m ate interceptar o vértice 

(Vx + 2), de coordenadas LAT. -6.148197 m e ION. -40.240637 m; deste segue confrontando 

corn distância de 15 m ate interceptar o vértice (Vx + 3), de coordenadas LAT. -6.148246 m e 

LON. -40.240148 m; deste segue confrontando corn distáncia de 7 rn ate interceptar o vértice 

Vx, ponto inicial da descrição deste perirnetro. Todas as coordenadas aqul descritas estäo 

georreferenciadas an Sistema Geodesico Brasileiro. 

Observaçäo: 

A planta anexa é parte integrante deste memorial descritivo. 

Arneiroz, 27 de Maio de 2021 

LARISSA MONTEIRO MATIAS DE SOUSA 
ENGENHEIRA CIVIL 

CREA/CE 352231 

• . 	.?'1ti 

Fag. Ill 



LAUDO DE AvALIAçA0 

SOUCITANTE: 	
I_PREFEITURA 

MUNICIPAL DE ARNEIROZ 

IMOVEL GLEBA DE TERRA DESTACADA DO CR1 

AVALIADO: DE ARNEIROZ/CE 

FINALIDADE: APURAR VALOR DO TERRENO PARA 
____________ LEILAO 

METODO: INVOLUTIVO PARA GLEBAS 
URBANIZAVEIS 

RESPONSAVEL 	 COMISSAO PARA AVALIAçAO DE UNIDADES 
ESCOLARES PARALISADAS 

MAIO /2021 



3. PREIJM!NARES 
., 	FflT 

0 presente laudo tern por finalidade apurar o valor da gleba de terra a ser desmem 

dos terrenos municipais, a tim de serern lefloadas. 

2 VISTORIA 
Foi realizado a vistoria do imável em 13 de malo de 2021, acompanhado pelaCornisso de 

avaliaç5o das unidades escolares paralisadas do municiplo de Arneiroz - CE. 

2.1 Locaizaço 

A gleba está situada no Sftio Irajá, Arneiroz - CE. 

2.2 Projeto 

Figuru I - Planta cia gleba 

231  Descrição cia gleba 

"lrnóvel: Grupoescolar paralisado, a fim de ser leiloadc" 

Area Total: 105 m2 - PerImetro Total: 44 metros. 

Inicia-se a descriço deste perirnetro, localizado no 

sitto iraja, Arnetroz - CE, no vertuce Vx, de coordenadas LAT. - 

6.148124 m e ION -40.240328 rn, deste, segue confrontando 

corn distância de 15 m ate interceptar a vertice (Vx + 1), de 

coordenadas LAT. -6.148912 rn e tON. 40.240048 m; deste 

segue confrontando corn distância de 7 rn ate interceptar o 

vértice (W + 2), de coordenadas LAT. -6.148197 m e ION. - 

40.240637 rn; deste segue confrontando corn disthicia de 15 rn 

ate interceptar a vertice (Vx + 3), de coordenadas LAT. -6.148246 

me ION -40.240148 m; deste segue confrontando corn distncia 

de 7 m ate interceptar a vertice Vx, ponto inictal cia descrico 

deste perarnetro Todas as coordenadas aqui descritas estho 

georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro 
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2,4 Caracteristicas da gieba 	 \& I7tT 	/ 

A poligonal de gieba tern forrnato retangular, terreno piano, corn area total de 105 & 
(cento e cinco metros quadrados). Dentro do perirnetro ha editicacão de urn antigo grupo 

escolar. 

3 AvALIAcA0 

3.1 Normas Observadas 

A avaliaçâo tern por base as recomendaçöes e parrnetros de cãlculo preconizados 

pela Norma Brasileira para Avaliaçôes de Bens - NBR14.653-1, atuatmente em vigor. 

3.2 Metodologia 

Devido as caracteristicas da gleba a determinaç5o do valor da gleba (terreno nU) foi 

aplicado a rnetodo INVOLUTIVO, adequado a glebas corn potencial de urbanizacào. A 

norma define a método involutivo como: 

"Aquele qua identifica a valor de mercado do bern, alicerçado no 

seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de 

viabilidade técnico-econômica, mediante hipotético 

empreendirnento cornpatIvei corn as caracteristicas do bern e 

corn as condicöes do mercado no qual estã inserido, 

considerando-se cenários viáveis para execuço e 

comercializacâo do produto". 

Trata-se de método indireto de vaiorizaço que indica a viabilidade de realizaçâo de 

empreendirnento irnobiliário em urna gleba corn caracterIsticas e dirnens5es sern a 

necessidade de utilizar dados amostrais semelhantes ac imóvel avaliando. 

Foi adotada a seguinte formula para determinar a valor da gleba: 

VI=RB—DT—L 

Onde: 

VT = Valor total do terreno; 

RB = Receita Bruta da venda dos totes previstos no projeto hipotético, onde: 

RB = Nr de Lotes x Valor Unitärio do lote x Area do tote; 

DT = Despesas Totais (custos de urbanizacäo + custos gerais de manutenço, 

adrninistraçäo, publicidade, venda, encargos socials e fiscais, etc); 

L = Lucro do empreendedor proportional ao risco, representando urn percentual 

(geralmente 20%) em dma da receita lIquida (RB —DI). 
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3.3 Cenários 

QUADRO RESUMO DE AREAS _ 
Descriçc, - Area (mZ) % 
Gleba 105 100,0 

Figura 2 Proj eta de parce!amento pro pasta 

4 VALOR TOTAL DA GLEBA 
Após elaboraçäo ut viabilidade de parcelamento pare fins urbanos, seguindo critérios de 

custo local, e lucro liquido de 30% (trinta por cento) chegou-se aos seguintes valores: 

VT = RB - Cr - L 

VT = VALOR TERRENO - 0,00 - 0,00 

VT = 2.92500 

S CONCLUSAO 
Mediante o exposto a fundamento no cenário de parcelamento ptopostq, a. valor da gleba 

no estado natural qua se encontra, pare esta, arredondado conforme a NBR 14.653/2011, e 

de: 

R$ 2.925,00 
(dais mlll e nave cantos e vinte e cinco reals) 

Arneiroz/CE, 16 de malo de 2021. 

Comissào de avaliaco: 

6 REFERENCIAS 
ABNT, ASSOCIAçAO BRASILEIRA DE NORMASTECNICAS. NBR 146531: Avaliaçâo de bens. Pane 

1: Procedimentosgerais. Rio de Janeiro, 2001. 

ABNT, ASSOCIAcAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NOR 14653-2:.Avahaco de .bens Pane 

2: lmóveis.urbanos. Rio de Janeiro, 2011. 
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ABNT, AssQcIAçAo BRASILFIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 146534: Avahaçâo de bens. Parte 

4: Ernpreendimentos. Rio de Janeiro, 2003. 

BRASIL. Lei ne 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispäe sobre 0 Parcelamento do Solo Urbano 

e dá outras Providénclas. DisponIvel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil -03/leis/L676fi,htr6  

Acesso em: 27 ago. 2019 	
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ESCOLA OLHO D'AGUA 

307,97 m2  

vx 
	 vx+1 

VX II-3 	25,1 vx. 	sow 
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PROJETO 
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ARNEIROZ 
Sim 

ARNEIROZ 
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ESCOLAS 
JSO 	 - 

ESCOLAS PARA LEILAO  

IFOWkANTA DE SITUAçA0 FOLHA (ooi 
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ARISSA MONTEIRO MATIAS DE SOUSA 	mmo21 	11100 
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MEMORIAL DESCRITIVO 

Area = 307,97rn 2; Perimetro = 75,17 m; 

Inicia-se a descriço deste perfmetro, localizado no sitia Otho 0' Agua, 

Arneiroz - CE, no vértice Vx, de coordenadas LAT. -6.128576 ni e t.ON. .40i05438rn; deste3  segue 

confrontando corn distância de 25,10 ni ate interceptar a vértice (Vx + 1), de coordenadas LAT. 

-6.128149rn e ION. -40.105634rn; deste segue confrontando corn distancia de 1227 in ate 

interceptar a vértice (Vx + 2), de coordenadas LAT. -6.128872 m e ION. -40.105421 m; deste 

segue confrontando corn distância de 25,10 m ate interceptar a vértice (Vx + 3), de coardenadas 

tAT. -6i27312meWN. 40.105954 in; desteeguc cpnfr*ntandp corn ditncka de 12,27 rn at 
interceptar a vértice Vx, ponto initial da descriçäo deste perfrnetro. Todas as coordenadas aqui 

descritas estho georreferenciadas ao Sistema Seodésico Brasileiro. 

Observaçâo: 

A planta anexa é parte integrante deste memorial descritivo. 

Arneiroz, 27 de Maio de 2021 
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1 	PRELIMINARES 

0 presente laudo tern par finalidade apurar a valor da gleba de terra a ser desmemb .- -- 
dos terrenos rnunicipais, a fim de serem leiloadas. 

2 VISTORIA 
Fol realizado a vistoria do irnóvel em 12 de male de 2021, acompanhado pela Cornisso de 

avaliaco das unidades escolares paralisadas do municfpio de Arneiroz - CE. 

2,1 Localizaço 

A gleba está situada no Sitio Gibe d'Agua das flares, Arrieiroz - CE. 

2.2 Projeto 

vx 	vx+1 

N- 
N 
r 

3 	25,1 

Figuro 1 - Pianto do qieba 

2.3 Descriço cia gieba 

"lmóvel: Grupo escolarparalisado, a tim de ser leiloado° 

Area Total: 307,97 m2  - Perirnetro Total: 75,17 metros. 

Inicia-se a descricâo deste perimetro, localizado no sftio 

Gibe U' Agua, Arneiroz - CE, no Vertice Vx, de coordenadas LAT.  

-6.128576 m e LOW. -40.105438m; deste, segue confrontando 

corn distância de 25,10 rn ate interceptar a vértice Vx + 1), de 

coordenadas LAT. -6.128749m e LOW. -40.105634m; deste 

segue confrontando corn distância de 12,21 rn ate interceptar o 

vCrtice (Vx + 2), de coordenadas LAT. -6.128872 m a LOW. - 

40 105421 m, deste segue confrontando corn dtstSncia de 25,10 

m ate interceptar o vertice (W + 3), de coordenadas LAT.  

6,127312 rn e LOW. -40.105964 m; deste segue confrontando 

2 



cam distSncia de 12,27 in ate interceptar a vértice 

inicial da descriçflo deste perirnetro. Todas as coorde! 

descritas estào gearreferenciadas ac; Sistema 

Brasileiro 

CO%ft6s$u 

U- 
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2.4 Caracteristics da gleba 

A polionat de gieba tern formato retangular, terreno piano, corn area total de 307,97 m' 

(trezentos e sete e noventa e sete metros quadrados). Dentro do perimetra ha edificacäo 

de urn antigo grupo escolar. 

3 AVALIAcAO 
3.1 Normas Observadas 

A avaiiacão tern par base as recornendaçöes e parârnetros de cálcuio preconizados 

pela Norma Brasileira para Avaliacöes de Bens - NBR14.653-1, atualrnente em vigor. 

31 Metodologia 

Devido as caracteristicas da gleba a determinaç5o do valor dagleba (terreno ml) fol 

apitcado a metodo INVOWTIVO, adequado a giebas corn potenctal de urbanizacâo A 

norma define o método invotutivo coma: 

TMAquele que identifica a valor de rnercado do bern, aiicercado no 

seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudode 

viabdidade tecnico-econômica, rned;ante hipotetico 

empreendiménto compativel corn as caracteristicas do bern e 

corn as condiçöes do mercado no qual esta inserido, 

considerando-se cenarios viáveis para execuçk e 

cornercializacZo do produto". 

Trata-se de método indireto de valorizaçäo queindica a viabilidade de realizaç$o de 

empreendimento imobilsãrto em urna gleba corn caracterusticas e dimensbes sern a 

necessidade de uttlizar dados amostrais semeihantes ao novel avatiando 

Fol adotada a seguinte formula para determinar a valor da gleba: 

VT = RB - DT —1 

Onde: 

VT = Valor total do terreno; 
RB = Receita Bruta da venda dos totes previstos no projeto hipotético, onde 

RB = Nr de Lotes x Valor Unitário do latex Area do lote, 

3 



DT = Dpesas Totals (custos de urbanizaco + custos gerais de manutencZo, 

administracào, publicidade, venda, encargos socials a fiscais, etc); 

L = Lucro do empreendedor proporcional ao risco, representando urn percentual 

(geralmente 20%) em dma da receita liquida (RB - UT). 

conga&e 

33 Cenários 

QLJADRORESUMO DE AREAS 
Descriçào Area (mZ) 
Gleba 307,97 100,0 

Figurn 2 Projetci de parcekimento proposto 

4 VALOR TOTAL DA GLEBA 
Após elaboracào de viabilidade de parcelarnento para fins urbanos, seguindo critérios de 

custo local, a lucro lIquido de 30% (trinta por canto) chegou-se aos seguintes valores: 

VT = RB - CT— L 

VT = VALOR TERRENO - 0,00 - 0,00 
VT = 4.839,85 

5 CONCLUSAO 
Mediante o exposto e fundamento no cenário de parcelamento proposto, o valor da gleba 

no estado natural qua se encontra, para esta, arredondado conforme a NBR 14 653/2011, e 

de: 

R$ 4.839,85 
(quatro mil a oito centos a trinta e nova reals a oitenta e cinco centavos) 

Arneirot/CE, 16 de maiD de 2021. 

Comissão de avaliac5o: 
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