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1 — Metodologia / Termos / Condigoes

O método adotado €& o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO,
METODO EVOLUTIVO, METODO DA RENDA, tais
como definidos pelo Institulo Brasileiro de avaliagbes e
Pericias - IBAPE, de acordo com os procedimentos
gerais da Norma de Avaliagdo de Bens — NBR 14653-
1:2001 e as especificas da Parte 2 - NBR 14653-2011,
para imbveis urbanos, glebas urbanizdveis e serviddes
urbanas.

1.1 - Conceitos - Valor e Prego

O American Institute of Real Eslate
Appraisers e a Society for Real Estate Appraisers, na
literatura do IBAPE, definem o seguinte conceito sobre
valor:

"...0 prego mais alto que uma propriedade
alcangaria num mercado aberio e compeliivo..e
assumido que o prego ndo seria afetado por estimulos
indevidos.”

Distingao - valor e prego:

Valor @ o que um imovel vale efetivamente,
considerando-se o mercado numa situacdo temporal
definida.

Preco & o que realmente & pago pelo imovel.
Este pode ser maior ou menor que o valor.

Assim, as técnicas de avaliacho sdo
elaboradas para se atingir o valor do imovel, nem
sempre 0 prego.

O Prego de Venda ou de Locag8o do imével
pode ser acima ou abaixo do Valor, devido a fatores
sécio-mercadolégico-econdmicos ou oulros falores.

Um exemplo & o leildo, onde os pregos
podem ser destoantes do valor, acima ou abaixo, Outro
sdo momentos de crise econdmico-financeira ou
politica.

O valor, em lodas as avaliagbes, &
infrinseco ao bem e depende das vanaveis de
mercado, do ambiente e das técnicas adotadas para
sua determinagdo, pressupondo uma siluagdo negocial
entre 2 partes envolvidas, sem pressdo exiema sobre
elas. Ja o prego depende da situagio negocial,
econdmica do ambiente, dos interesses comerciais de
pessoas ou instiluicbes envolvidas no processo,
consequentemente, o prego sofre pessdes extenas.

Os nomeros oblidos nas pesquisas
consistem de uma faixa de pregos, cuja média, ou
“valor mais provavel” & o que se convenciona
cognominar de “valor de mercado.”

A sugestdo de prego € algo empirico, que,
mesmo se aproximando do valor de mercado pode
apresentar uma idéia muilo longe da realidade, como
no caso de vendas feitas por extrema necessidade por
pregos até bem abaixo do valor, ou, em alguns casos,
acima

1.2 - Classificagao dos Métodos

Classificam-se em dois grupos — diretos e
indiretos, podendo ser conjugados.

Os diretos subclassificam-se em:

- Comparativo de Dados de Mercado;
- Custo de Reproducdo.

1.3 - Método Comparativo de Dados de
Mercado

“O que define o valor através da comparagéo
com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas  intrinsecas e  exrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados
que exercem influéncia na formacdo do valor, devem
ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia
estalistica, respeilados os niveis de fundameniagdo e
precisio definidos nesta Norma.

E condigfo fundamental para aplicagdo deste
método a existéncia de um conjunto de dades que
possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliano.”

1.4 - Método Comparativo do Custo de
Reprodugéo de Benfeitorias

“Aquele que apropria o valor da benfeitoria,
através da reprodugdo dos custos de seus
componentes. A composigao dos custos & feila com
base em orgamento detalhado ou sumario, em funcao
do rigor do trabalho avaliatério. Devem ser juslificados
e quantificados os efeitos do desgaste fisico efou do
obsoletismo funcional das benfeitorias.”

Método complementar ao comparativo, em
terrenos com benfeitorias, onde o terreno é calculado
pelo método anterior e as benfeitorias por esta
metodologia. Em seguida, os dois valores s&c
somados, aplicando-se sobre eles o terceiro
componente, chamado fator de comercializagdo.

A composigdo do valor lotal do imdvel
avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de
métodos, a partir do valor do terreno, considerados o
custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializagdo, ou seja:

VI= (VT +VB). FC, onde:
V -Valor do Imovel;

VT - Valor do Terreno,
VB - Valor da Benfeitoria;
FC - Fator de Comercializagdo. A

aplicagdo do método evolutivo exige que:

O valor do terreno seja determinado pelo
método comparativo de dados de mercado ou, na
impossibilidade deste, pelo metodo involutivo;

As benfeitorias sejam apropriadas pelo
método comparativo direto de custo ou pelo método da
quantificagdo de custo,

O fator de comercializagdo seja levado em
conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do
que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado,
na época da avaliagdo.

1.5 - Especificagdo da Avaliagdo

Esta em razéo direta das informagbes que
possam ser captadas no mercado, independendo
unicamente da vontade do profissional avaliador ou do
cliente.

A definicdo, pelo coniratante, do grau de
fundamentagdo desejado objetiva alcancar um nivel
ideal nem sempre passivel de ser atingido,

O grau de preciséo depende exclusivamente
das caracleristicas do mercado e da amosira coletada,
ndo sendo passivel de fixagdo “a priori™.




Portanto, o presente trabalho & classificado,
em seu final, como Grau |, Il, Il cu Parecer Técnico
quanto a fundamentagio e quanto a precisdo,
conforme pontuagado ditada pelas NBR 14653-2:2001,
2004 e 2011,

O presente & um laudo extra judicial, ndo
pericial, sendo somente informativo de provaveis
valores de mercado, conforme item retro 1.1 e adiante
1.7e1.8,

1.6 - Documentagio do Imovel e
Premissas

Documentagdo fomecida pelo solicitante.
Preliminarmente, considerou-se, para efeito de
avaliagdo, os bens como livres de hipotecas, arestos,
usufrutos, penhores e quaisquer 6nus ou problemas
que impegam sua utilizagao ou livre comercializacio.

A documentacdo formecida &, portanto,
considerada como boa, wvalida, legitima e
correspondendo a atual siluagdo do imével, ndo tendo
sido efetuadas andlises juridicas ou medigbes de
campo, sendo tomada de boa fé como correta. Os
documentos ndo sdo analisados juridicamente mas
somente no ambito concemente aos aspectos
mercadolbgicos dos imdveis.

Os documentos cujo entendimento levou a
formulagdo da hipdtese de trabalho sobre a qual se
fundamenta o presente laudo estdo citados no item 2.4
e nes Anexos..

Nio fazem parte do ambito do presente
trabalho os estudos e analises estruturais das
edificagbes, ambientais, de equipamentos e instalagbes
pertinentes ao imovel, que foram considerados e
presumidos como estando em perfeito estado e
funcionamento.

1.7 - Definigdo do Valor Estabelecido
- Valor de Mercado

“E o0 pre¢o que uma propriedade tera, se
exposta a venda em mercado aberto, com um
comprador e um vendedor, desejosos e interessados,
ambas as partes plenamente informadas das condigbes
pertinentes e nenhuma estando sob necessidade
indevida ou constrangimento para agir.”

O presente laudo foi elaborado observando-
se o disposto em 1.7 acima, ndo se classificando como
laudo de concessdo de crédito, garantia ou pericial
judicial, uma wvez que essas classificacbes sao
especificas.Concessdes de crédito sdo feitas tomando
como base o valor de mercado, ao qual cada instituigdo
financeira aplica o coeficiente de Valor de Liquidagdo
Forcada adotado por ela. Valores para Garantia
seguem 0 mesmo padrio, sdo baseados no valor de
mercado com o devido coeficiente de Liquidagdo

Forgada.

Somente sera considerado Laudo extra
judicial para uso juridico se estiver claramente
espcificado e declarado como tal no item 24 -
Composigéo.

1.8 - Valor de Liquidagdo Forgada

“E o prego que uma propriedade tera, se
exposta a venda em mercado aberto, com um
comprador e um vendedor conhecendo os usos e
finalidades para os quais pode ser utilizado, o
comprador estando disposto, mas ndo compelido a
comprar; o vendedor, porém, estande compelido a
vender.”

Em épocas de mercado recessivo - o Valor
de Liquidagdo Forgada pode ser considerado em
percentuais mais altos que os normais. Em época de
crise extraordinaria, como a atual pandemia, tais
eslimalivas lomam-se imprevisiveis .

A condicio de imovel levado a leildo & incerta
e indefinida, ndo se aplicando mais os dispostos
anteriormente, em 1.7 e 1.8.

1.9 - Validade do Laudo / Confidencialidade

A validade & assumida para a data indicada
no final do presente laudo, n&o podendo ser
extrapolada. Conforme diretrizes normativas do SPU —
Servigo de Patriméonio da Unido - e NBR, o periodo
aqui adotado de validade & para 06 meses a partir da
data no final do laudo.

O presente trabalho foi elaborado e @
destinado somente para uso restritoc e privado do
Cliente Contratante. A CAmara de Valores Imobiliarios
do Estado de Goias e seus profissionals ndo devem
responsabilidades a terceiros que assumam posigbes e
decisdes com base neste trabalho.

A divulgagdo deste trabalho ou oulra
utilizagdo ndo & permitida, a ndo ser com autorizacdo
expressa e por escrito pela Camara de Valores
Imobiliarios do Estado de Golas.

O presente trabalho tem validade em uma ou
mais vias em papel impresso e assinado por
responsavel (is) técnico (s) e administrativo (s) da
Camara de Valores do Estado de Goias.

MNéo terdo validade reconhecida copias xerox
com assinaturas copiadas mecanicamente, nem laudos
em PDF com assinaturas digitais, sendo validos
somente laudos assinados fisicamente em papel. O
envio de laudos em PDF, mesmo assinados, & somente
informativo.

Também n&c lerd validade reconhecida
qualquer possivel extravio por meios eletrdnicos, ou
seja, laudos enviados por e-mails, intemet, fax ou
quaisquer outros meios eletrnicos de reprodugao que
ndo os expressamente autorizados pela Camara de
Valores Imobiliarios do Estado de Goias.

O recebimento do laudo inclui a aceilacéo
dos presentes termos e condigdes.




2 - Caracterizagao do Objeto

De acordo com os elementos fornecidos pelo consulente, e outros,
resultantes de pesquisas, apresentamos as caracteristicas do imoével objeto do
presente laudo.

Aparecida de Goianiaé um municipio brasileiro do estado de Goias.
Localiza-se na Regido Metropolitana de Goiania. Sua populacado, conforme estimativas
de 2015, é de 521.910 habitantes, sendo o segundo municipio mais populoso do
estado, ficando atrds somente de Goi&nia. Estendendo-se por uma area de
288.4 km?“ e ostentando um PIB de 11.664.369 bilhdes de reais em 2014 (terceiro
maior PIB de Goias atras de Goiania e Anapolis), € um dos principais centros
industriais do estado, sendo intensamente conurbada com Goiénia.

Economia

Em seus aspectos econémicos, a pecuaria, com a criagao de gado bovi-
no com a finalidade de corte e leite € uma das atividades na sua pequena extensao
rural. No municipio onde predomina a industria extrativa de areia para construcgdes,
pedras, barro comum para fabricagédo de tijolos, a agricultura ndo & expressiva, tendo-
se em vista que sdo atividades conflitantes, dentro de uma pequena area territorial
rural, visto que 70% do seu territério encontra-se hoje ocupado por grande proliferacéo
imobiliaria, cujos lotes e areas diversas estdo ocupadas por moradias e setores
industriais.

O intercambio comercial, em maior escala, é realizado com o municipio
de Goi&nia e com outros estados, tendo como principal meio de acesso a rodovia BR-
153. Por seu turno, Goidnia & o principal centro consumidor de seus produtos
extrativos e industrializados. Supermercados, armazéns, mercearias e semelhantes
realizam o abastecimento interno.

Industrializacéo]

Aparecida de Goiania tem vocagédo industrial, pois conta com espago,
investimentos em infra-estrutura e logistica de transporte que dado suporte a expanséo
econdmica, na regiéo". Ao mesmo passo perde o titulo de cidade dormitério. Na area
de servigos, o Produto Interno Bruto (PIB) do municipio registrou crescimento de 46%
entre os anos de 2002 e 2006. Indice superior ao do Estado que foi de 35%. Segundo
levantamento da Federacdo das Industrias do Estado de Goias (Fieg), o PIB geral de
Goiés teve elevacgdo de 35%, enquanto que o de Aparecida registrou 54%. Um avango
decorrente da expanséo da atividade industrial na regido. Além de Goiénia, a cidade
faz limite com os municipios de Aragoiénia, Bela Vista de Goias, Hidrolandia e
Senador Canedo. O municipio conta com o Polo Empresarial Goias, que reune varias
empresas de diversos segmentos, como as fraldas Sapeca, JC Distribuicdo Logistica,
entre outras,

Conta com grandes indastrias como: Grupo ORTOMIX, NASA
Transportes, Companhia do sono LTDA., Emtram Transportes, Stock Hospitalar, 100
Parar Transportes, Grupo Mabel, Grupo Somafertil LTDA.
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Resumo

Microrregiao Goiania IBGE/2008 "

s,
Municipios .
limitrofes Goiania, Senador

Canedo, Hidrolandia e Aragoiania

a capital
Caracteristicas geograficas
Area 288,465 km? ¥
Populagao 521,910 hab. (GO: 2°) - IBGE/2015”
Densidade 1,81 hab./km?
Altitude 808 m
Fuso horario uTC-3
IDH-M 0,718 alto PNUD/2010 ™
s RS$ 11,664 bilhdes IBGE/20147

PIB percapita ¢ 55 349 1BGE/20147

Cidade Empresarial

O Cidade Empresarial, langado pela FGR em 1997, & o primeiro
condominio horizontal para empresas do pais, desenvolvido para proporcionar
condigbes para que as empresas e profissionais liberais trabalhem com seguranga e
tranquilidade. Com ruas planejadas e ajardinamento, longe do barulho do transito e da
falta de vagas de estacionamento.

Além de toda a infraestrutura existente, as empresas que se instalam no
Cidade Empresarial contam com incentivos fiscais e isengéo total de ISS até 2024. O
mix de apoio foi planejado para abrigar restaurantes, bancos, agéncias de publicidade,
lavajato e etc. E ainda tem todo o aparato de vigilancia 24 horas.

Quando o Cidade Empresarial foi idealizado, a regido ainda era pouco
explorada. Com a constru¢do do condominio, grandes empresas descobriram um novo
espacgo, com facil acesso, a poucos quildmetros das principais regides de Goiania. O
desenvolvimento veio em seguida. Hoje, a regido conta com um hipermercado,
shopping centers, condominios horizontais Jardins, supermercados, e toda uma
estrutura que trouxe desenvolvimento.




2.1 - Localizacao Intra-Urbana
Zona urbana de condominio fechado comercial / empresarial.

Com meédias taxas de ocupacdo edificada do solo, de densidade
demografica e de fluxo de transito.

De caracteristicas socio-econtmicas de classe média

2.2 - Infra Estrutura Urbana

Possui infra-estrutura urbana total, de redes de energia / telefones,
asfalto, agua e rede de esgotos.

2.3 - Areas em M?

198.454 Lts 01 a 16 Qd 02-B 9.155,00
Total 12.140,95

Fontes: Cartério de Registro de Iméveis de Aparecida de Goiania-GO.

2.4 - Composicao
Lotes de condominio fechado comercial / empresarial considerados

como vagos e nao edificados. Edificagbes n&o avaliadas. Quaisquer
benfeitorias/edificacbes porventura existentes ndo sdo aqui considerados.

2.4 - Descricao / Especificagoes - Terrenos

Quadra 02 -B - Lotes 1a 16

De formatos geométricos poligonais regulares. Limites e confrontagdes
conforme documentos em anexo.

De topografia predominantemente plana, ao nivel do greide da via
publica, solo de pedologia normal.

NZo apresentam, ao exame visual superficial, sujeito a confirmacéo por
sondagens profundas, sinais de erosdes, “vogorocas”, arenosidade, pantanosidade ou
quaisquer outros que os possa comprometer, do ponto de vista fisico.

Ja conta com estrutura edificada de construgcao civil, ndo avaliada aqui




3 - Bementos de Céiculo - Fatores Determinantes

3.1-C s8 05 Seg B

FATOR FONTE — Redugho / desconta de 10% ou 20% sobre o valor
ofartado,

Fn‘roR DE AREA — Fator da I8ncia de valor
de areas diferentes, sagundoamanwmmhpmpmm malor a
érea, manor o valor por M. menor & &rea. malor valor por m?,

FATOR DE LOCALIZAGAD OU DE TRANSPOSIGAQ - Transposicio e
homogenesizacio de ammas am locais diferentes, segundo & escals de
valores de 01 a 10

Utlliza preferencialments locais de dassificaciio gec-econbmica similar,
em local & zoneamanto, A transposicho utllizada no presents trabalho fol
baseada na escals de valorss de O a 10 em ordem crescants (notas
atribuidas a0 local), devidamente aferidos para o local avaliando. O fator
deve ser limitado apenas & parcela de infludncia que a localizacho
uormhurwcnﬂvmqﬁudnvﬁwﬁnddomm Os slamantos

comparativos néo foram transp dos vab ae G
fributdnio, uma vez que esias estio dos da do
Imobilidno local.
FATOR TOPOGRAFIA:
Siluagio Coeficente
Situagio paradigma - lemeno planc 1
Dedlive p/ fundo até 5% 0.55
Declive p/ fundo 5% a 10% 09
Dedlive p/ fundo 10% a 20% o8
Dedlive p/ fundo aama de 20% o7
Aclive ate 10% 095
Adive até 20% 09
Acima acma de 20% 0.85
Abaixo nivel rua até 1,00 m 1
Abaixo nivel rua 1,00 825m 08
Abaixo nivel rua ate 253 400 m 08
Acima nivel rua até 200 m 1
Acima nivel rua 2, 00a 4,00 m 09

FATOR DE INFRA-ESTRUTURA URBANA - Compalibiiza slementos
com diferentes infra-estruturas, segundo a escala
Equipamentos Pasos
Aguz 0,15
Esgoto 01
Energia piblica 0,05
Enafgia domiciiar 015

% fios sarjetas 0.1
Pavimentagao 0.3
Rede teleféinca 0,05

FATOR DE ATUALIZAGAD DE VALORES — Equivaléndia de Tampo, para
atualizacdo dos velores de inflagSo & outros, de acordo com dados de
Grgfos econbmicos,

FATOR PROFUNDIDADE - Adota-sse a hipdtese de Hampar -

(F.'Pn )u_su ,en

F = Profundidade do Imével
Pa = Profundidade do Avaliando

FATOR TESTADA — Levada em conla, através da relacio entre frente
projetada (Fp) e a de referdnda (Fr).

FATOR APROVEITAMENTO - Aferido no mercado imobilisrio e pels
legislagio perinente de zona de uso & ccupacio do solo.

FATOR PONDERACAO DE AREAS — Fator de ponderacio /

FATOR PADRAC CONSTRUTIVO - Considera a proporcinnalidade entre
o8 padrbes construtivos difarentes,

FATOR DEPRECIACAO — Considera a obsolescénda, vida Ut e
conservacio das edificactes,

FATOR VAGAS - Punderagio da influénda da quantidade de vagas em
relagdo ao valor do iImdvel.

TAXA DE RENDA MENSAL — Artitrada em tomo da 1%; podendo sar
maior ou menor, conforme dados do mercado imobiligno na regido
analisada

3.1.1 = indices
A—Ocupagiio B — Nivel Sécio- C— Fator
Edificada Econdmico Comercial
Ala 1 1 1
Mischia-sita 09 08 0.9
Média 08 0,8 08
Média-balxa 0.7 07 0.7

06 08 086

3.1.2.- Determinagdo do Valor das Edificagbes

Basaado am adiicacies =i mas n&o idénticas, que | v Thar
substiuicao das exstentes em finalidede e capac
Mmmmmdam remuneracso de constridor,

DS, urbanizacio,
ligaghes de servigps piblicos e outros  Inlegrantes da  obra

SINDUSCON ~ Sindicato da indistria da Construcio Chl;
Sistema PINI da Valores para a Consinugio Civil,
SINAPI - Sistarna Nacional da Pragos da Construgso Civil — do IBGE

Para a determinagio da depreaacho, adola-sa o aitéio de Ross-
Heidecke, relaclonando a idads real ou aparents da edificacio e seu
ssiado da consarvacho. sm funglo da wda ol adotada.

3.1.3 - Valor de Mercado e de Lig ¢80 Forgad;

Valor de mercado é obtido através do somatério do valor do termeno e do
cusio da construglio, incidindo sobre eles o falor de ajusie = Falor de
Comerdalizacho,

As contiches analisadas na determinacio do fator de comarcializacio
580, antre oulras:

Lmﬂodomdwl

itstura o padrio compatival com o local,
Flmdundm
Eqﬁilbnoawﬁmmdowpmmmmo‘

mwmwm&m
Rmmmmmwlm

Pars liquidsg@o forga Lt agio sobre valor de mercado,
conforme memorial de calculo.

3.2 - Uso de Fatores de Homogeneizaghio

Utiliza-se o tratamento por fatores, onde, a pnod, a validade da

axisténcia de relagies fixas entre os afribulos especificos e os

raspechivos precos & admitida,

Segundoaﬂmu&&&? os fatores Utilizados devem ser Indicados
e peias entidades técnicas reglonsis, revisados em

paﬂcdmnﬂmmduddsmmwwma

regiiio de sua aplicabilidads.

Allmwlimmmm mmmmmmnﬂ:

letados e . desde que o esludo especifico que

mmmmmmmmmaam

Agqui  uliiza-se os falores irfh Wes  na

Wmﬂomm:oumeﬁmumaﬂo.ﬁadms

da aplicacio de cada e, visando sui reducdo, Este

procadimanto fol ullizado, uma vez que os fatores regionais ndo foram

Mmmﬁohdwﬂommm_
ches o trabalho & classiicado como Parecer
_” :
3.2.1 - Tratamento Estatistico
A anghse & sar o dos drad biidos & afeluads adotando-ss

uma faixa de 30% em toma da média, descartando-sa os elementos
discrepantas.

Notagao:

M = média aritmética
q = média sanesda

O intervalo de confianca com 80% de certeza minima (segundo NBR)
calcula-se segundo a disinbuicio 1 de Student

; ]
05
n

& = 20% (100 - B0) (incerteza)
S = desvio padrao

ED =1(n - 1.a2)

Onde:
n=n" de Bemenios

Onda:
t(n-1, 10%) & & ordenada de distribuiciio de Student, com (n-1) graus
da iberdade.

Férmula do Intervalo de Confianca:

IC=M+ED
“g" somente serd rejeitado se [ {n-1)! >{n-1,a2)
Fara o ieste de hiptlese:

(M- q)
t{n =) = 75—
5

05
n

= n.° de Hamentos

M = Média Aritmética
q = Média Saneada
S = Desvio Padrio




3.3 -NBR 12.721

A AssociacBo Brasileim de Normas
Técnicas (ABNT) através ual NBR 12.721 normalizou a forma
de calculo de dreas e divisio das areas de uso em comum
sem, em todo o texto, referir-se ao modo de fracionamento
ideal do tereno. .

AREA EQUIVALENTE DE
CONSTRUGAO - Aquela estimada ou ficticia, baseada
no custo unitano basico aplicivel ao empreendimento, tendo o
mesmo valor monetério gue o efetivamente calculado para a
area real correspondente.

Area equivalente - Conceituacio

Area virtual cujo custo de construgio & equivalente ac custo da
respectiva drea real, utilizada quando este custo é diferente do
custo unitdrio bésico da construgdo adotado como referéncia.
Pode ser, conforme o caso, maior ou menor que a area real
comespondente.

Cosficientes médios

Na falita destas demonstracbes, podem ser utilizados os
seguintes coeficientes médios que foram utilizados no calculo
de equivaléncia de areas dos projetos - padrao:

a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75;

b) érea privativa (unidade autdnoma padréo): 1.00;

c) area privativa salas com acabamento: 1,00,

d) area privativa salas sem acabamento: 0,75 a 0,90;

e) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

) varandas: 0,75 a 1,00;

g) terragos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60,

h) estacionamento sobre termeno: 0,05 a 0,10;

i) érea de projeciio do temeno sem benfeitoria: 0,00;

|) area de servigo — residéncia unifamiliar padric baixo
{aberta): 0.50;

k) barrilete: 0,50 2 0,75,

1) caixa d'agua- 0,50 a 0,75;

m) casa de maquinas: 0.50a 0,75 e

n) piscinas, quintais, etc.: 0,502 0,75..

Nota: A titulo de exemplo, considere-se para uma determinada
area real coberta, de 60 m2, estima-se que, em virlude de
sensivel melhora no padréo de acabamento, o custo unitario
efetivo @ cerca de 50% maior que o custo unitanio basico
adotado para as areas cobertas-padrio do edificio
considerado, & area equivalente (S5e) correspondente a:
Se =60 x 1,50=90 m2

Modelo - Estimacao /| Custo de Construcéo

Aplica-se 0 modelo abaixo.
OE + 01 (0Fe + Ofd)x*
=CUB +[ S J0+20+PQ +L
Onde:
c Custo unitério de construclio por m da drea equivalente de
consirugso
cuB Custo Unitanio Bésico
OE ommnmm
ol clais e oulras, ‘coma
gamnmas scﬂmdapmqaolmm mmsdsgas.umm
projetos, sic,
OFe Dfamﬂndeﬁmm
OFd Orgamento de fmuaoiudreias
s Area squivalente de oD NBR 12721
F Per ol a ol financeiros durante &
construgiio
F Percantual comespondenta 8 lucro ou mMuneracio da
construtora
Fator de Comercializacio

O CALCULO FUNDAMENTADO DO FATOR DE
COMERCIALIZAGAO O Fator de Comercializagio pode ser
fundamentado atraveés do calculo proposto, quando &
daesconhecido o valor de mercado do imdvel na aplicagdo do
Método Evolutivo conforme a NBR 14653-2:2011 da ABNT.

Trabalhos técnicos desenvolvidos pelo Eng®. José
Carios Pelegrinc @ o Eng®. Joagquim da Rocha Medeiros
resumiram e condensaram os calculos correlatos em labelas
que até hoje permitem aos

peritos avaliadores juslificarem os falores de
comercializacio:

NormasTécnicas O Fator de Comercializagio,
também chamado de Terceiro Componente ou Vantagem da
Coisa Feita, & definido no itern 3.20 da NBR 14853-1:2001

“Fator de comerciglizagdo. Razdo entre o valor de
mercado de um bem e o seu custo de reedicio ou de
substituig8o, que pode ser maior ou menor que 1 (um)”. Dessa
maneira, obtidos o valor individual do terreno e o custo de
reproducio da benfsitoria, a avaliagdo do imével efetuada pelo
método evolutivo deve ser processada em conformidade aos
conceitos contidos agora no item B8.2.4 da ABNT NBR 14853-
2:2011: "c) o Fator de Comercializac3o seja levado em conta,
admitindo-se que pode ser maior ou menor que a unidade, em
fungdo da conjuntura do mercado na época da avaliagdo.” Na
Tabela 10 da mesma NBR 14853-2:2011 consta que o Fator de
ComercializagBo pode ser inferido em mercado semelhants,
justificado ou arbitrado, decaindo respectivamente os graus de
fundamentaco em tais situagbes para lll, lle .

Observe-se que:

"Fator de comercializago: Razéo entre o valor de mercado de
um bem e o seu cusio de reedi¢do ou de substituicio, que
pade ser maior ou menor que 1 (um)

Se menor que 1, configura, portanto, uma Fator Comercial
negativo, devido a restricbes e outros problemas que possam
incidir no imavel.

XIX COBREAP | Fox do iguacu
INOVACDES CIENTIFICAS € TECNOLOGICAS

CONGRESSO BRASILEIRO DE
ENGENIMARIA DE AVALIACOES © PERICIAS
21 5 25 agosto de 2017

Hote! Mabu Thermes Grencd Resort
Foz do iguscw f PR / Graaill

IN: O CALCULO FUNDAMENTADO DO
FATOR DE COMERCIALIZAGAC

Bibliografia ~ASSOCIAGAO  BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS ABNT — NBR 14653: Avaliagio de Bens.
Parles 1: Procedimentos Gerais, 2: Imdveis Urbanos e 4
Empreendimentos,

ABUNAHMAN, SA. - Engenharia Legal e de
AvaliagBes, 3% ediciio, Séo Paulo. PINI, 2006,

ALONSO, N.R.P. e D'AMATO, M. - Iméveis Urbanos —
Avaliago de Temrenos - Método  Involutive Vertical,
edi¢iodigital, Amazon, 2008. BERRINI, L.C. - Avaliagdes de
Imbveis, 4° edicho, Sao0 Paulo.

FREITAS BASTOS, 1960. CAMPOS, A _Fiho, —
Demonstragio dos fluxos de caixa, 1° edigio, S&o Paulo.
ATLAS, 1999,

FOLHA DE SAO PAULO -
Mercado/commodities, publicagéo 10/08/2011, p. B9

Cademo

HESS, G.; PAES, LC.R.; MARQUES, J.L_, PUCCINI,
A . — Engenharia Econdmica. 11* edicdo, S8o Paulo. DIFEL,
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IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo). Norma para avaliacio de
imbveis urbanos, Sao Paulo. IBAPE, 2005. IBAPE/SP (Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenhara de So
Paulo),

Engenharia de Avaliagbes, 1* edigio, Sao Paulo. PINI,
2007.

LAPPONI, J.C. Projetos de Investimentos, 1* edigdio,
Séo Paulo, LAPPONL

LEI n® 4591, 1964, Dispbe sobre o condominio e as
incorporagdes imobiliarias.

NASSER, Radegaz Jr. Avaliacio de Bens, 1* edigéio,
S&o Paulo. LEUD, 2011.
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3.3 - Ficha de Pesquisa Regiao
Geoecondmica Similar

1) Terreno - 4183m?
1° E 2° Avenida, Cidade Vera Cruz, Aparecida de Goiania
4183 m? Total
Publicado ha 87 dias
Area Comercial Cidade Empresarial
Area comercial a venda contendo 6 lotes com metragem total de 4.182,60m
Cidade Empresarial, Aparecida de Goi&nia.0.47375900
Venda R$ 6.300.000
Provenda Imobiliaria 62 98524-0272 / 62 3238-7171
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/area-comercial-cidade-empresarial-
2955010032 html

2) Terreno - 616m?
616 m? Total
Publicado ha 114 dias
Terreno - Cidade Vera Cruz
Terreno com 616,00 m?* comercial com visibilidade para a Avenida Rio Verde e
Atacaddo, no condominio CIDADE (antes Cidade Empresarial), condominio de
empresas nao poluentes, Terreno proximo da Portaria do Condominio e com vista
para a Avenida Rio Verde, com 616,39 m? medindo: 13,40 metros de frente; 21,93
metros de fundo, dividindo com a area externa do Atacadao; 36,57 metros pelo lado
direito, e, 34,69 metros pelo lado esquerdo. Podendo construir subsolo, térreo e mais
03 pavimentos, cada laje com aproximadamente 200 m? de projeto. Valor: 530.000,00.
Venda R$ 530.000
Tadeu Franga Iméveis. - 09/05/2021 (62) 99241-0896
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-cidade-vera-cruz-2954583382.htm|




3) Terreno - 616m?

PRIMEIRA AV, Cidade Vera Cruz, Aparecida de Goiania
616 m? Total
Publicado ha 4 dias
Lote Terreno 616,44 Mt Cidade Empresarial Aparecida De Goiania
*Lote x Terreno(Cidade empresarial)*™
Endereco: Primeira Av Lote 1b lote 16/17Aparecida de GoianiaCep: 74.

Tamanho 616,44mtSendo 7,50mt mais 5,90mt de frente para segunda avenida, pelos
fundos 21,93mt ¢/ rua H45; pela direita 36,52mt ¢/ o lote 63; pela esquerda 34,69mt c/
o lote 61
Localizagdo, logo na entrada do lado esquerdo.Documentagdo ok.Quitado. Escuta
proposta c/ permuta.De até 30%

VendaR$ 550.000
Kelen Neves Bezerra 62 982680056
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/lote-terreno-616-44-mt-cidade-empresarial-
aparecida-de-2956712370.html|

L]

4) Terreno / Lote Comercial em Cidade Vera Cruz, Aparecida de Goiania
Area comercial com 4.182,60m? contendo 6 terrenos de 15 x 45,14 cada, na Cidade
Empresarial em Aparecida de Goiania Goias
R$ 6.273.000,00
hitps://br.tixuz.com/im%c3%b3veis/venda/terreno/terreno—lote-comercial-em-cidade-
vera-cruz—aparecida-de-goi%c3%a2nia—-/43994356?utm source=Lifull-
connect&utm medium=referrer#
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5) Comercial - 996m? - 5 Vagas
Avenida Segunda Avenida, Cidade Vera Cruz, Aparecida de Goiania
690 m? Total 996 m2 Util
6 Banheiro 5 Vagas 13 Idade do imovel
Publicado ha 181 dias
Prédio Comercial para Venda no Cidade Empresarial
02 Prédios Comerciais com 100% das salas locadas, com rentabilidade de R$
13.000,00 mensais cada prédio.
Valor de venda de cada prédio R$ 2.800.000,00
Prédio 01 Lote 10 : Area do Terreno: 690,03 m2 Area construida: 996,98 m2 Ano de
Construgéo: 2008
Prédio 02Lote 24: Area do Terreno: 615,00 m2 Area construida: 888,52 m2 Ano de
Construgdo: 2009 Obs: Todos os prédios estdo em dias com as taxas de IPTU.
Cidade Empresarial A Cidade Empresarial, langado pela FGR em 1997
Venda R$ 2.800.000
Jorcelino Teixeira - Creci / GO 19.573
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-comercial-para-venda-no-cidade-

empresarial-
2953408910.html?utm_source=Mitula&utm medium=cpc&utm campaign=outros&ocul
tarDatos=true

6) Terreno - 707m?
707 m? Total
Publicado ha mais de 1 ano
Terreno - Cidade Empresarial
Terrenos & venda na Avenida Rio Verde, dentro do CONDOMINIO CIDADE
EMPRESARIAL, com seguranga 24 horas. S&o 02 lotes juntos com 707,10 m? (15 X
47,14 m) cada um, totalizando juntos 1.414,00 m? (30 m X 47,14), sendo que cada
terreno vende pelo valor de: R$ 500.000,00 ou R$ 1.000.000,00 os dois. Situados no
Condominio Cidade Empresarial,
Tadeu Franga Imoveis. - 09/05/2021 (62) 99241-0896
Venda R$ 500.000
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-cidade-empresarial-
2938143439 htmi?utm source=Mitula&utm medium=cpc&utm campaign=outros&ocul

tarDatos=true
Mt 3 x _' m

=t -1 -.—|




00 ESTADO D€ GOIAS

7) Lotefterreno A Venda, 540 M? Por R$ 490.000
R$ 490.000
Aparecida de Goiania, Goias - Venda - Terreno
Lote Cidade Empresarial Aparecida de Goiania 540,00 m? Laterais e fundo murados,
Centro Empresarial com guarita de acesso; Regido comercial e em crescente
valorizagéo; Excelente localizagéo, facil acesso e retorno Av. Rio Verde e a 5 minutos
do Buriti Shopping; Oportunidade para empreender ou investir. Visitas: Agendar /
9 de jun de 2021 em VivaReal - CIG - CONSULTORIA IMOBILIARIA E GESTAO
https://imoveis.mitula.com.br/detalle/372584/8720004623241396363/35/1/lotes-
aparecida-goiania-cidade-vera-
cruz?search terms=lotes+aparecida+goiania+cidade+vera+cruz&page=3&pos=5&t se
c=1&t or=2&t pvid=0dfcbf15-a322-4736-99ed-
8a983c8dc4badreg sg mt=REVTS 1RPUDtTRU87UQVSUDs=

Obs.: Dados da Pesquisa — Data Julho 2021
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3.4.1 — Medidas de Variabilidade e Tendéncias

Centrais
N N-1
8,00 7
. Média 891,52
Mediana 864,84
Moda Amodal
Desvio padrio S 161,68
Coeficiente de Variacdo 18,14
Amplitude 447,90
Minimo 636,49
Maximo 1.084,39
AM2 Valor
Limite Superior 985,54 9.155,00  9.022.638,88
Média Aritmética 891,52 9.155,00  8.161.837,78
Limite Inferior 797,49 9.155,00  7.301.036,68
. Grau de Precisdo 21,09 %
Valor Adotado Arredondado R$ 7.800.000,00
Valor Liquidez Forgada R$ 5.500.000,00

3.4.2 — Saneamento Amostral

Saneamento Amostral

Xi-X))S  Maxmo % Média _
1 1,19 < 1,86 121,63
2 072 < 1,86 86,86
3 -055 < 1,86 90,07
4 1146 < 1,86 121,12
5 0,13 < 1,86 102,41
6 082 < 1,86 114,90
7 -1,58 < 1,86 71,39
8 -046 < 1,86 91,60
Dados Aceitos

033-20 20
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3.4.3 - Grafico
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4 - Avaliagao

A base adotada para determinagdo do valor, foi o VALOR DE
MERCADO, tendo analisado o imével sob os aspectos de: localizagéo, area, composicéo,
descrig@o/especificagdes e infra-estrutura.

Ressalte-ser que o valor — e n&o prego, conforme item retro 1.1 —
definido dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia de Avaliacbes nao
representa um numero exato e sim uma expressdo monetaria teérica e mais provavel do
montante pelo qual se negociaria voluntaria e conscientemente um imével, numa data de
referéncia, dentro das condigbes de mercado vigente. Eventuais negociagdes efetivas podem
ser feitas por pregos diferentes dos valores, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas,

E imprevisivel, no momento, se estimar com maior acuidade a velocidade de
absorg&o do mercado, ou seja, em quanto tempo os iméveis seriam transacionados, devido ao
atual estado de pandemia.

Avalia-se a unidade do presente laudo, representada pelo imoével:

OBJETOS: Terrenos nao Edificados
12 Avenida / 2* Avenida / Ruas 100 e 200 — Quadra 02 — B — Lotes 01 a 16.

Loteamento Cidade Vera Cruz — Aparecida de Goinia — GO, em:
R$ 7.800.000,00
Valor de Liquidez Forgada conforme 3.4.1

5 — Conclusao

Neste laudo sao expostos todos os estudos e pesquisas procedidas
pela equipe especializada da Camara de Valores. Cumpre-nos salientar que a CAMARA DE
VALORES IMOBILIARIOS DO ESTADO DE GOIAS, conta com uma equipe de profissionais
liberais auténomos, que através dos tempos amealhou grandes conhecimentos de mercado
imobiliario brasileiro.

Goiania-GO, 10 de Julho de 2021
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ESTADO DE GOIAS O“ﬂr @ COMARCA DE APARECIDA DE GOIANIA

Cartorio de Registro de Imoveis e Tabelionato 1° de Notas
[ 198.454 J Livio 2 - Registro Geral - Ficha N* 1

MATRICULA APABECIDADE GOTANIA. 17 de Abril de 2008

imévEL:LOTE 1-16 da QUADRA 02-B do loteamento "CIDADE VERA CRUZ", neste )
unicipio, com a area de 9.155,00 metros quadrados; sendo 13,00 metros mais 2,00 metros mais
5,00 metros mais 2,00 metros mais 13,00 metros de frente com a Primeira Avenida, Area Verde
b e Area Verde 8; pelos fundos 13,00 metros mais 7,00 metros mais 85,00 metros mais 2,00
metros mais 13,00 metros com a Segunda Avenida, Area Verde S e Area Verde 7; pela direita
. 75,00 metros com a Rua 100; pela esquerda 80,00 metros com a Rua 200. PROPRIETARIA:
FGR URBANISMO S/A, pessoa juridica de direito privado, com sede 4 Primeira Avenida,
quadra 01-B, lote 16, Condomynio) Cidade Empresarial, Bairro Cidade Vera Cruz, neste
municipio, CNPJ n°® 02.171.304/0001:47. TITULO AQUISITIVO: Av.1-198.438 a 198.453
deste Registro. Dou fé. OFIC ne

Av.1-198.454-Aparecida de Goidnia, 17 de abril de 2008. REMEMBRAMENTO. Nos Termos
do requerimento datado de 10.04.2008, e em anexo Decreto "N", n° 826, de 24.03.2008 os Lotes
01 ao 16 da Quadra 02-B, do loteamento "CIDADE VERA CRUZ", neste municipio, foram
REMEMBRADOS, formando uma tnica drea com 9.155,00 metros quadrados, com a
denominagéo de LOTE 1-16 da QUADRA 02-b, acima descrita e caracterizada. Tudo conforme
Memorial Descritivo datado de 05.03.2008, de R.T. do Engenheiro Civil Cezar Valmor Mortari,
Carteira n° 54203/D-RS, residente 2 Avenida Boulevard Conde Arcos, quadra 41, lote 04,
Goiénia 2, em Goidnia-GO. Devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal de i
24.03.2008. Foi-me apresentada a ART-Anotagdo de Responsabilidade Técnica, ¢
CREA-GO, em 22.02.2008, sob o n°® 00001964 2008 024376 10.1g Dou fé. OFIC

. R.2-198.454-Aparecida de Goiania, 10 de julho de 2014. CEDULA. Nos Termos da Cédula de
Crédito Bancério, ¢ Termo de Constituigio de Garantia-3299-Cooperativa Crédito Livre
Admissdo Goidnia Regido, Titulo 15922-3, ambos firmados em 08/07/2014, a proprietaria FGR
URBANISMO S/A., ja qualificada, na qualidade de _EMITENTE/DEVEDORA; e ainda como
GARANTIDORA/AVALISTA: FGR PARTICIPACOES S/A., enderego na Avenida Primeira
Avenida, sn, quadra 1B, lote 17, sala 20, neste municipio, CNPJ n° 02.719.761/0001-47; ddo a
CREDORA: Razio Social: Cooperativa de Crédito de Livre Admissdo de Goidnia e Regido
Ltda, Nome de Fantasia: SICOOB ENGECRED - GO, CNPJ n° 04.388.688/0001-80, Avenida
Republica do Libano, 2.397, Setor Oeste, Goiania-GO; Com o fim de assegurar o cumprimento
das obrigagdes ora assumidas, a Emitente/Devedora, jé qualificada, ALIENA fiduciariamente a
CREDORA, nos termos da Lei n.  9.514/97, o imoével objeto da matricula.
CARACTERISTICAS DA OPERACAQ: Natureza: Capital de Giro; Valor do Mutuo: RS
5.500.000,00 (cinco milhdes quinhentos mil reais); Prazo em dias: 1.798 Dias; N° de Parcelas:
54; Plano de Pagamento: N° de Parcela e Data de Vencimento: 1 em 12/01/2015, 2 em
\10:’02/2015, 3 em 10/03/2015, 4 em 10/04/2015, 5 em 11/05/2015, 6 em 10/06/2015, 7 em
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10/07/2015, 8 em 10/08/2015, 9 em 10/09/2015, 10 em 13/10/2015, 11 em 10/11/2015, 12 em

10/12/2015, 13 em 11/01/2016, 14 em 10/02/2016, 15 em 10/03/2016, 16 em 11/04/2016, 17 em
10/05/2016, 18 em 10/06/2016, 19 em 11/07/2016, 20 em 10/08/2016, 21 em 12/09/2016, 22 em
10/10/2016, 23 em 10/11/2016, 24 em 12/12/2016, 25 em 10/01/2017, 26 em 10/02/2017,27 em
10/03/2017, 28 em 10/04/2017, 29 em 10/05/2017, 30 em 12/06/2017, 31 em 10/07/2017, 32 em
10/08/2017, 33 em 11/09/2017, 34 em 10/10/2017, 35 em 10/11/2017, 36 em 11/12/2017, 37 em
10/01/2018, 38 em 14/02/2018, 39 em 12/03/2018, 40 em 10/04/2018, 41 em 10/05/2018, 42 em
11/06/2018, 43 em 10/07/2018, 44 em 10/08/2018, 45 em 10/09/2018, 46 em 10/10/2018, 47 em
12/11/2018, 48 em 10/12/2018, 49 em 10/01/2019, 50 em 11/02/2019, 51 em 11/03/2019, 52 em
10/04/2019, 53 em 10/05/2019, e 54 em 10/06/2019; Praga de Pagamento: Goidnia-GO; Conta
Corrente para Crédito: 2.545-3; Conta Corrente para Débito: 2.545-3; Periodicidade da
Capitalizagdo dos Juros: Mensal; Local e data deste instrumento: Goidnia-GO, 08/07/2014.
ENCARGOS FINANCEIROS: Valor do IOF - Imposto sob Operagdes Financeiras: 20.900,00
(vinte mil e novecentos reais); Corregdo Monetdria: equivalente a 100% da taxa média mensal
. das operagdes de CDI - Certificado de Depésito Interbancario-"CDI over", realizados no
mercado financeiro, divulgado pela CETIP - Central de Custddia e de Liquidagdo Financeira de
Titulos; Taxa de Juros Remuneratérios ao Més: 0,5600%; Taxa de Juros Remuneratérios ao
Ano: 6,9309%; Taxa de Juros em Periodo de Inadimpléncia: 2,5600% ao més; Taxa da Multa
por Inadimplemento: 2,0000% sobre o valor da parcela; Pagamento dos Encargos: mensal, com
vencimentos nas mesmas datas do pagamento principal; Indicador de Calculo: SAC
DECRESCENTE. Com as demais condi¢des descritas na Cédula de Crédito Bancgrio, cuja via
ndo negociavel ficara devidamente arquivada neste cartério.yrg Dou fé. OFICIAL k%

Av.3-198.454-Aparecida de Goidnia, 29 de margo de 2017. CANCELAMENTO D
ALIENACAO FIDUCIARIA. Nos Termos do requerimento para Baixa de Alienagiq
Fiducidria, expedido pela Cooperativa Créditp.ivre Admissdo Goidnia Regido Ltda, SICOOB
ENGECRED - GO em 15/03/201 enotado/ neste Servico Registral sob o n® 535.914 em
22/03/2017, fica procedido o A

constante no R.2.,.. Dou fé. OFICIAL./
-paTECla e .

Escntura Publica de Constitui¢io-d¢ Gara
. 4° Tabelionato de Notas da Comarda de Goidnia/GO, em 15/09/2017, tendo como

OUTORGANTE HIPOTECANTE: FGR URBANISMO S/A, companhia fechada com sede no
municipio de Aparecida de Goidnia/GO na Primeira Avenida, quadra 01-B, lote 17, Bairro
Cidade Vera Cruz, neste municipioz CNPJ n® 02.171.304/0001-47, como OUTORGADO
CREDOR: TITULARES DAS DEBENTURES nos Termos da Lei 6.404/1976, conforme
alterada, doravante denominados simplesmente "DEBENTURISTA", neste ato representados
pela SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIO
LTDA, institui¢do financeira, atuando por sua filial na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo
na Rua Sdo Bento, n° 329, sala 87, inscrita no CNPJ n° 15.227.994/0004-01, na qualidade de
agente fiduciario e doravante denominado simplesmente "AGENTE FIDUCIARIO" e ainda
como DEVEDORA: FGR URBANISMO BELEM S.A-SPE, companhia fechada com sede no
municipio de Aparecida de Goidnia/GO na Primeira Avenida, quadra 01-B, loteS 16, 17 ¢ 18
sala 4, Bairro Cidade Vera Cruz, CNPJ n° 09.046.621/0001-80. TERMOS DAS HIPOTECAS
DA HIPOTECA DE PRIMEIRO GRAU. Em garantia do pagamento integral de todos d
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quaisquer valores, principais ou acessorios, incluindo o Valor das Debéntures, a Remuneragéo ¢
os Encargos Moratorios, conforme definido abaixo, devidos pela DEVEDORA, nos termos das
Debéntures, da Escritura de Emissdo e dos demais Documentos da Operagdo, bem como
eventuais indenizagdes, todos e qualquer custo ou despesa comprovadamente incorrido pelo
AGENTE FIDUCIARIO e/ou pelos DEBENTURISTAS em decorréncia de processos,
. procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus
direitos e prerrogativas decorrentes das Debéntures, da Escritura de Emissdo ¢ dos Demais
Documentos da Operagao ("Obrigagdes Garantidas"), a HIPOTECANTE , neste ato, em carater
irrevogé\:cl e irretratavel, outorga aos DEBENTURISTAS, representados pelo AGENTE
FIDUCIARIO, o direito real de hipoteca de primeiro grau sobre os bens iméveis de sua
propriedade, inteiramente livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames, dividas e agdes
reais e pessoais reipersecutorias, conforme descritos e caracterizados abaixo, incluindo suas
acessdes e benfeitorias, presentes e futuras do imovel objeto da matricula. Para fins de
Cumprimento do artigo 1.424, da Lei 10.406/2002, as obriga¢Ges Garantias asseguradas pelo
presente instrumento tém os seguintes termos e condigdes gerais: Debentures: Emissora
Devedora FGR Urabanismo Belém S.A-SPE , Titulo: Debéntures; Data de Emissdo. 15 de
agosto de 2017 ("Data de Emissdo"); Data de Vencimento. Ressalvadas as hipéteses de resgate
antecipado das Debéntures e/ou de vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das
Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emissao, as Debéntures da Primeira Série terdo
prazo de vencimento de 97 (noventa e sete) meses contados da Data de Emissdo, vencendo-se,
portanto, em 15 de outubro de 2025 e (iii) as Debéntures da Terceira Série terdo prazo de
vencimento de 103 (cento e trés) meses contados da Data de Emissdo, vencendo-se portanto, em
. 15 de margo de 2026 (em conjunto, "Datas de Vencimento"). Quantidade e Valor das
Debéntures. Serdo emitidas 36.600 (trinta e seis mil e seiscentas) Debéntures, sendo 22.000
(vinte e duas mil) Debéntures da Primeira Série, 8.000 (oito mil) Debéntures da Segunda Série e
6.600 (seis mil e seiscentos) Debéntures da Terceira Série, com valor nominal unitario de
R$1.000,00 (um mil reais) cada, na Data de Emissdo. Valor Total da Emissdo. O valor total da
Emissio sera de R$36.600.000,00 (trinta e seis milhdes e seiscentos mil reais), na data de
Emissdo. Atualizagio Monetaria. O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal
Unitario de cada uma das Debéntures ser4 atualizado pela variagdo dop indice Nacional de
Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,
desde (a) para as Debéntures da Primeira Série, a Data de Integralizagdo das Debéntures da
Primeira Série (conforme definido na Escritura de Emissdo); (b) para as Debéntures da Segunda
Série, a Data de Integralizagio das Debéntures de Segunda Séric (conforme definido na Escritura
de Emissdo); e (c) para as Debéntures da Terceira Série, a Data de Integralizagio das Debéntures
Qa Terceira Série (conforme definido na Escritura de Emissdo); até a data de seu efetiv?/
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pagamento, sendo o produto da atualizagdo incorporado ao Valor Nominal Unitario, ou ao saldo
do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, de cada uma das Debéntures automaticamente
("Atualizagio Monetaria" e "Valor Nominal Unitario Atualizado", respectivamente). Sem
prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado das Debéntures e/ou de
vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos na
Escritura de Emissdo, a Atualizagdo Monetaria serd paga nas mesmas datas € na mesma
proporgdo das respectivas amortiza¢des do Valor Nominal Unitério, conforme o caso, de cada
uma das Debéntures. Juros Remuneratorios. Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado de cada
uma das Debéntures incidirio juros remuneratérios prefixados correspondentes 10,70% (dez
inteiros e setenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
a partir (a) para as Debéntures da Primeira Série, da Data de Integralizagdo das Debéntures da
Primeira Série; (b) para as Debéntures da Segunda Série,d a Data de Integralizagdo das
Debéntures da Segunda Série; e (c¢) para as Debéntures da Terceira Série, da Data de
Integralizagdo das Debéntures da Terceira Série, ou, em qualquer dos casos, da Data do
. Pagamento da Remuneragdo da respectiva série imediatamente anterior ("Remuneracdo").
Amortizagdo Principal. (a) O Valor Nominal Unitdrio das Debéntures da Primeira Série sera
amortizado em parcelas mensais consecutivas, devidas sempre no dia 15 de cada més, sendo que
a primeira parcela referente as Debéntures da Primeira Série sera devida em 15 de outubro de
2017 e a dltima parcela na Data do Vencimento da respectiva série; (b) O Valor Nominal
Unitario das Debéntures da Segunda Série sera amortizado em parcelas mensais consecutivas,
devidas sempre no dia 15 de cada més, sendo que a primeira parcela referente as Debéntures da
Segunda Série sera devida em 15 de novembro de 2017 e a ultima parcela na Data do
Vencimento da respectiva série; e (c¢) O Valor Nominal Unitario das Debéntures da Terceira
Série sera amortizado em parcelas mensais consecutivas, devidas sempre no dia 15 de cada més,
sendo que a primeira parcela referente as Debéntures da Terceira Série sera devida em 15 de abril
de 2018 e a ultima parcela na Data do Vencimento da respectiva série. (ix) Pagamento dos Juros
Remunerétorios. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de eventual vencimento
antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures, ou de resgate antecipado, nos termos
previstos na Escritura de Emissdo, a Remuneragdo das Debéntures sera paga mensalmente, todo
dia 15, sendo que a primeira parcela referente as Debéntures da Primeira Série sera devida em 15
de setembro de 2017 e a ultima parcela serd devida na respectiva Data de Vencimento. (x)
. Encargos Moratérios. Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer valor devido pelo
DEVEDORA e pelos Srs. Frederico Peixoto de Carvalho Craveiro, Guilherme Peixoto de
Carvalho Craveiro, André Peixoto de Carvalho Craveiro e Rodolfo Dafico Bernardes de Oliveira,
em conjunto com a HIPOTECANTE (em conjunto, "Garantidores") aos titulares de Debéntures
nos termos da Escritura de Emissdo, desta Escritura e/ou nos demais documentos da Emissado e
da Oferta, adicionalmente ao pagamento da Remuneragdo, calculada pro rata temporis desde a
respectiva Data de Integralizacdo ou a data de pagamento de Remuneragido imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, sobre todos e quaisquer valores em
atraso, incidirdo, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou
extrajudicial, juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a
data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa moratéria, irredutivel e de
natureza ndo compensatéria de 2% (dois por cento) ("Encargos Moratorios"). FORMA: As
Debéntures serdo emitidas sob a forma nominativa,escritural, sem emissdo de cautelas ou
certificados. Garantias: Em Garantia do pagamento integral das obrigagbes Garantidas, deverdo
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ser constituidas €m favor dos Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio, as seguintes
garantias: Conforme termos e condigdes disposto nos respectivos contratos de Garantia; Garantia
Fidejusséria por parte dos garantidores; Cessdo fiducidria de determinados bens e direitos da
DEVEDORA,; e; Hipotecas de primeiro grau sobre determinados iméveis da DEVEDORA e da
HIPOTECANTE; Demais despesas relativas ao exercicio dos direitos decorrentes dos
. Documentos da Operagdo, bem como as despesas indicadas na clausula 4.4.1 deste insturmento.
FORO: As partes do presente instrumento elegem de maneira irrevogavel e foro da Comarca do
local do IMOVEL como competente para conhecer e dirimir eventuais duvidas e litigios
decorrentes do presente instrumento, com renuncia a qualquer outrgy por mais previlegiado que
seja . Com as demais condi¢des da escritura.;...Dou fé. OFICIAL. -

Av.5-198.454-Aparecida de Goiania, 26 de fevereiro de 2020_AVERBACAO. Nos termos da
Certiddo de Débitos Tributérios e Divida Ativa Municipal n® 1182864, expedida pela Prefc;tura
Municipal de Aparecida de Goidnia-GO, via online, em 13/02/2020, prenotado n
Registral sob o n® 597.016 em 05/02/2020, fica averbada a Inscrigdo Municipal dohé
da matricula sendo: n°® 1.102.00289.0016.0 / CCI n° 5301. ,, Dou fé. OFICIAL. .
Av.6-198.454-Aparecida de Goidnia, 26 de fevereiro de 2020. AVERBAC AO. Nos Termos da
autorizagdo constante na Escritura Publica de Constitui¢do de Garantia/Hipotecaria das fls.
067/091 do livro 0954 do Cartério de Registro de Iméveis e Tabelionato 1° de Notas da Comarca
de Aparecida de Goidnia/GO, em 30/12/2019, prenotado neste Servigo Registral sob o n°
597.016 e 05/02/2020, a credora SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTPA /ttoriza 0 CANCELAMENTO DA HIPOTECA, constante
® | R.4. . Dou fé. OFICIAL., .
R.7-198.454-Aparecida d oiafia, 26 de fevereiro de 2020. HIPOTECA. Nos Termos da
Escritura Publica de Cofistituigdo de Garantia Hipotecaria das fls. 067/091 do livro 0954 do
Cartério de Registro de Imdveis e Tabelionato 1° de Notas da Comarca de Aparecida de
Goiania/GO, em 30/12/2019, prenotado neste Servigo Registral sob o n® 597.016 em 05/02/2020,
tendo como OUTORGANTE HIPOTECANTE/DEVEDORA: FGR URBANISMO S/A, pessoa
juridica de direito privado, com sede e foro na Avenida Primeira Avenida, quadra 1-B, lote 17,
bairro Cidade Vera Cruz, Aparecida de Goiania/GO, enderego eletronico: ndo informado, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 02.171.304/0001-47; como OUTORGADOS CREDORES: TITULARES
DAS DEBENTURES, nos termos da Lei n°6.404/1976, conforme alterada, doravante
denominados simplesmente “DEBENTURISTAS”, neste ato representados pela SIMPLIFIC
PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, pessoa
juridica de direito privado, instituigfo financeira, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 15.227.994/0004-
01, endereco eletrdnico: ndo informado, atuando por sua filial na Cidade de Sdo Paulo/SP na Rua
\Joaquim Floriano, n° 466, sala 1.401, Itaim Bibi, na qualidade de AGENTE FIDUCIARIO; &/
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ITAU UNIBANCO S.A., institui¢do financeira, com sede na Praga Alfredo Egydio de Souza
Aranha, n° 100, Torre Olavo Setubal, Parque Jabaquara, Sdo Paulo/SP, inscrito no CNPJ/MF
sob o n°® 60.701.190/0001-04, com sua filial com enderego na Cidade de Sdo Paulo/SP, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 60.701.190/4816-09; e, ainda, como DEVEDORA: FGR URBANISMO
BELEM S.A. - SPE, pessoa juridica de direito privado, companhia fechada, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 09.046.621/0001-80, endere¢o eletrénico: ndo informado, com sede na
Avenida Primeira Avenida, Quadra 1B, Lote 16/17/18, Sala 04, Condominio Cidade
Empresarial, Bairro Vera Cruz, na cidade de Aparecida de Goidnia/GO; em garantia do
pagamento integral de todos e quaisquer valores, devidos pela DEVEDORA, nos termos dos
Instrumentos de Financiamento e dos demais Documentos, bem ¢ omo eventuais indenizacdes,
todos e qualquer custo ou despesa comprovadamente incorrido pelos CREDORES em
decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais
. necessarios a salvaguarda de seus direitos e prerrogativas decorrentes das Debéntures, dos
Instrumentos de Financiamento e dos demais Documentos (“Obrigagdes Garantidas”), a
HIPOTECANTE, neste ato, em caréter irrevogavel e irretrativel, outorga aos CREDORES, o
direito real de HIPOTECA DE PRIMEIRO GRAU sobre o imével objeto da matricula. Para
fins de cumprimento do artigo 1.424, da Lei n° 10.406/2002, as Obrigagdes Garantidas
asseguradas pelo presente instrumento tém os seguintes termos e condigdes gerais: 4.3.1.
Debéntures: (i) Emissora ¢ DEVEDORA. FGR Urbanismo Belém S.A. - SPE (ii) Titulo.
Debéntures. (iii) Data de Emissdo. 15 de agosto de 2017 (“Data de Emissdo™). (iv) Data de
Vencimento. Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado das Debéntures e/ou de
vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos na
Escritura de Emissdo, as Debéntures da Primeira Série terdo prazo de vencimento de 97
(noventa e sete) meses contados da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de setembro
de 2025, (ii) as Debéntures da Segunda Série terdo prazo de vencimento de 98 (noventa e oito)
meses contados da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de outubro de 2025 e (iii) as
Debéntures da Terceira Série terfio prazo de vencimento de 103 (cento e trés) meses contados da
Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de margo de 2026 (em conjunto, “Datas de
Vencimento”). (v) Quantidade e Valor das Debéntures. Serdo emitidas 36.600 (trinta e seis mil
. e seiscentas) Debéntures, sendo 22.000 (vinte e duas mil) Debéntures da Primeira Série, 8.000
(oito mil) Debéntures da Segunda Série e 6.600 (seis mil e seiscentas) Debéntures da Terceira
Série, com valor nominal unitario de R$1.000,00 (um mil reais) cada, na Data de Emissdo. (vi)
Valor Total da Emissdo. O valor total da Emissdo serd de R$36.600.000,00 (trinta e seis
milhdes e seiscentos mil reais), na Data de Emissdo. (vii) Atualizagdo Monetaria. O Valor
Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitirio de cada uma das Debéntures sera
atualizado pela variagio do Indice Nacional de Pregos a0 Consumidor Amplo, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, desde (a) para as Debéntures da Primeira Série, a
Data de Integralizagdo das Debéntures da Primeira Série (conforme definido na Escritura de
Emissdo); (b) para as Debéntures da Segunda Série, a Data de Integralizagdo das Debéntures da
Segunda Série (conforme definido na Escritura de Emiss@o); e (c) para as Debéntures da
Terceira Série, a Data de Integralizag¢do das Debéntures da Terceira Série (conforme definido na
Escritura de Emissdo); até a data de seu efetivo pagamento, sendo 0 produto da atualizagio

kincorporado ao Valor Nominal Unitério, ou ao saldo do Valor Nominal Unitério, conforme c_)}
Continua na ficha 04
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caso, de cada uma das Debéntures automaticamente (“Atualizagdo Monetaria” e “Valor Nominal
Unitdrio Atualizado”, respectivamente). Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate
antecipado das Debéntures e/ou de vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das
Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emissdo, a Atualizagdo Monetaria sera paga
. nas mesmas datas e na mesma propor¢do das respectivas amortizagdes do Valor Nominal

Unitéario, conforme o caso, de cada uma das Debéntures. (viii) Juros Remuneratorios. Sobre o
Valor Nominal Unitario Atualizado de cada uma das Debéntures incidirdo juros remuneratérios
prefixados correspondentes 10,70% (dez inteiros e setenta centésimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis a partir (a) para as Debéntures da Primeira Série, da
Data de Integralizagdo das Debéntures da Primeira Série; (b) para as Debéntures da Segunda
Série, da Data de Integralizagdo das Debéntures da Segunda Série; e (c) para as Debéntures da
Terceira Série, da Data de Integralizagdo das Debéntures da Terceira Série, ou, em qualquer dos
casos, da Data de Pagamento da Remuneragdo da respectiva séric imediatamente anterior
(“Remuneragdo™). (viii) Amortizagdo Principal. (a) O Valor Nominal Unitario das Debéntures da
Primeira Série serd amortizado em parcelas mensais consecutivas, devidas sempre no dia 15 de
cada més, sendo que a primeira parcela referente as Debéntures da Primeira Série sera devida em
15 de outubro de 2017 e a Gltima parcela na Data de Vencimento da respectiva série; (b) O Valor
Nominal Unitario das Debéntures da Segunda Série serd amortizado em parcelas mensais
consecutivas, devidas sempre no dia 15 de cada més, sendo que a primeira parcela referente as
Debéntures da Segunda Série sera devida em 15 de novembro de 2017 e a Gltima parcela na Data
de Vencimento da respectiva série; e (¢) O Valor Nominal Unitério das Debéntures da Terceira
. Série sera amortizado em parcelas mensais consecutivas, devidas sempre no dia 15 de cada més,
sendo que a primeira parcela referente as Debéntures da Terceira Série serd devida em 15 de abril
de 2018 e a ultima parcela na Data de Vencimento da respectiva série. (ix) Pagamento dos Juros
Remuneratérios. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de eventual vencimento
antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures, ou de resgate antecipado, nos termos
previstos na Escritura de Emissdo, a Remuneragfio das Debéntures serd paga mensalmente, todo
dia 15, sendo que a primeira parcela referente as Debéntures da Primeira Série sera devida em 15
de setembro de 2017 e a tltima parcela serd devida na respectiva Data de Vencimento. (x)
Encargos Moratérios. Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer valor devido pela
DEVEDORA e pelos Srs. Frederico Craveiro, Guilherme Craveiro, André Craveiro e Rodolfo
Oliveira, em conjunto com a HIPOTECANTE (em conjunto, “Garantidores™) aos titulares de
Debéntures nos termos dana Escritura de Emissdo, desta Escritura e/ou nos demais documentos
da Emiss3o e da Oferta, adicionalmente ao pagamento da Remuneragdo, calculada pro rata
L!emporis desde a respectiva Data de Integralizagdo ou a data de pagamento de Remuneragao

_J
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imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, sobre todos e
quaisquer valores em atraso, incidirdo, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo
judicial ou extrajudicial, (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata
temporisiis desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa
moratéria, irredutivel e de natureza nao compensatoria de 2% (dois por cento) ("Encargos
Moratoérios"). (xi) Forma. As Debéntures serfio emitidas sob a forma nominativa, escritural, sem
emissdo de cautelas ou certificados. (xii) Garantias. Em garantia do pagamento integral das
Debéntures, deverdo ser constituidas em favor dos Debenturistas, representados pelo Agente
Fiducidrio, as seguintes garantias, conforme os termos e condi¢gdes dispostos nos respectivos
Contratos de Garantia: (a) Garantia fidejusséria por parte dos Garantidores; (b) Cessio
fiduciaria de determinados bens e direios da DEVEDORA: e (c) Hipotecas de primeiro grau
sobre determinados iméveis da DEV e da HIPOTECANTE. Com as demais condi¢des
da escritura. ;. Dou fé. OFICIAL.

. CERTIFICO e dou fé que a present€ copia € reprodugiio auténtica da matricula 198.454., extraida nos termos do
art. 19, § 1° da Lei 6015 de 31 de dezembro de 1973. Era o que continha a referida matricula e foi solicitada por
certiddo de inteiro teor. cuja a validade desta, para fins de transmissdo imobiliaria, sera de 30 (trinta) dias,
conforme estabelece o artigo 1°, IV, do Decreto 93.240/1986, que regulamenta a Lei n°7433/1985. Ultimo ato
verificado R.7. Certiddo Assmada Digitalmente. Nada Mais Emolumentos: R$75 .21 : Taxa Judiciaria: RS 15,82
FUNDESP: R§7.52: ISSQN: R$224: FUNESP: R$6.,03; Estado: RS 2.24: Penais: R$2.99; FUNEMP: R$2.24;
FUNCOMP: R$ 2.24; Adv.Dativos: R$1.49: FUNPROGE: R$149: FUNDEPEG: R$ 094: FUNDAF: R$0.94:
FEMAL-GO: 1.90; RS Total: R$ 123,29 Selo Digital n. 00852106286132210640102.

Atencdo: Informamos que constitui condi¢do necessana para os atos de registro de imoveis a demonstracdo ou declaragdo no
instrimento piiblico a ser registrado (nesta Serventia) do recolhimento integral das parcelas (FUNDOS) previstas nio art. 15, § 1°da
Lei19.191 de 2015. com base de calculo na Tabela XIIT da Lein°14.376. de 27 de dezembro de 2002. do Estado de Goias, inclusive
na hipotese de docmnento lavrado em outra unidade da Federagdo. Ressaltamos, sinda. que constilui no art. 15, §5° da Lein® 19.191
de 2015. para o registro na mafricula do imdovel de ato resnltante de instrumento pitblico lavrado fora da comarca de sua localizagdo.
deverd haver o prévio abono do sinal ptiblico do signatério do instrumento por tabelionato de notas da comarca do registro, efetivado
por reconhecimento de fima.

Consulte o selo em: hitps:/exirajudicial .tjgo.jus.br

O referido é verdade e dou fé.

O Aparecida de Goidnia/GO, 29 de junho de 2021
TAMARA MAIRA DE MELO BASTOS
Suboficial e Escrevente
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