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12 Avenida / 22 Avenida / Ruas 100 e 200 — Quadra 1 -B —Lotes 1,2, 15e 16
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Terrenos contendo Edificagao
12 Avenida - Quadra 2 - B — Lotes 16 - 18

Loteamento Cidade Vera Cruz — Aparecida de Goiania — GO.

Laudo 137/17 — 11/05/2017.
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AVALIAGAO

Total Geral

Valor Total de Liquidez Forgada

R$ 11.750.000,00

R$ 9.400.000,00

Diagnéstico de Mercado — Iméveis Similares / Concorrentes

Desempenho Atual do

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcgao Mercado

Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Dificil X | Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo
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1 - Metodologia

O método adotado ¢ o0 METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO, METODO EVOLUTIVO, METODO DA
RENDA, tais como definidos pelo Instituto Brasileiro de avaliagées 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, para imoveis urbanos, glebas urbanizaveis e
serviddes urbanas.

1.1 - Conceitos - Valor e Preco

O American Institute of Real Estate 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 alcancaria
num mercado aberto e competitivo...e assumido que o pregco nao
seria afetado por estimulos indevidos.”

Disting&o - valor e preco:

Valor ¢ o que um imdvel vale efetivamente,
considerando-se o mercado numa situagao temporal definida.

Prego é o que realmente é pago pelo imével. Este pode
ser maior ou menor que o valor.

Assim uma avaliagdo objetiva definir o valor do imével,
nem sempre seu prego.

1.2 - Classificagdo 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 Reprodugéo.

1.3 - Método Comparativo de Dados de Mercado

“O que define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos
dados pesquisados que exercem influéncia na formagéo do valor,
devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia
estatistica, respeitados os niveis de fundamentagéo e precisdo
definidos nesta Norma.

E condigdo fundamental para aplicagdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado,
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.”

1.4 - Método Comparativo do Custo de Reproducgao
de Benfeitorias

“Aquele que apropria o valor da benfeitoria, através da
reproducdo dos custos de seus componentes. A composi¢do dos
custos é feita com base em orcamento detalhado ou sumario, em
fungdo do rigor do trabalho avaliatério. Devem ser justificados e
quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou 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
sdo somados, aplicando-se sobre eles o terceiro componente,
chamado fator de comercializagéo.

A composicao do valor total do imével avaliando pode
ser obtida através da conjugacédo de métodos, a partir do valor do
terreno, considerados o custo de reprodugdo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou seja:

VI =(VT+VB).FC, onde:

V - Valor do Imével;

VT - Valor do Terreno;

VB - Valor da Benfeitoria;

FC - Fator de Comercializagdo. A aplicagédo do método
evolutivo exige que:

O valor do terreno seja determinado pelo método
comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade deste,
pelo método 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 avaliagéo.

1.5 - Especificagao da Avaliagao

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

A definigdo, pelo contratante, do grau de
fundamentagdo desejado objetiva alcangar um nivel ideal nem
sempre passivel de ser atingido.

O grau de precisdo depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada, ndo sendo
passivel de fixagdo “a priori”.

Portanto, o presente trabalho é classificado, em seu
final, como Grau I, I, Il ou Parecer Técnico quanto a
fundamentagdo e quanto a precisdo, conforme pontuagdo ditada
pela NBR 14653-2:2004.

1.6 - Documentagéo do Imével e Premissas

Documentagao fornecida pelo solicitante.
Preliminarmente, considerou-se, para efeito de avaliagdo, os bens
como livres de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores e quaisquer
onus ou problemas que impegam sua utilizacdo ou livre
comercializagdo.

A documentacdo fornecida é, portanto, considerada
como boa, vélida, legitima e correspondendo a atual situagdo do
imovel, ndo tendo sido efetuadas andlises juridicas ou medigdes de
campo, sendo tomada de boa fé como correta. Os documentos nao
s&@o analisados juridicamente mas somente no ambito concernente
aos aspectos mercadologicos dos imoveis.

Nao fazem parte do ambito do presente trabalho os
estudos e andlises estruturais das edificagdes, ambientais, de
equipamentos e instalagdes pertinentes ao imével, que foram
considerados e presumidos como estando em perfeito estado e
funcionamento.

1.7 - Definigao do Valor Estabelecido

- Valor de Mercado

“E 0 preco 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.”

1.8 - Valor de Liquidagao Forcada

“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, estando compelido a vender.”

1.9 - Validade do Laudo

Em sentido ampliado, a validade do presente laudo
permanece, mantida a estabilidade e as atuais condigdes que
influem na formagao do valor apurado.

Quando essas condi¢des s&o alteradas, também o valor
é alterado, ocorrendo, “a posteriori”, fatores macro-econémicos,
cambiais, socio-mercadolégicos, politicos ou quaisquer outros, de
ambito local ou nacional, préprios da evolugdo ou involugdo de
valores imobiliarios.

A validade, portanto, em sentido estrito, é para a data
indicada no final do presente laudo.

O presente trabalho foi elaborado e ¢é destinado
somente para uso do Cliente contratante. A sua publicagdo ou
divulgacdo total ou parcial ndo é permitida, a ndo ser com
autorizagdo expressa e por escrito pela Camara de Valores
Imobiliarios do Estado de Goias.

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.

Nao terdo validade reconhecida cdpias xerox com
assinaturas copiadas, sendo validas somente se assinadas
pessoalmente.

Também ndo tera validade reconhecida qualquer
possivel extravio por meios eletrénicos, ou seja, laudos enviados por
e-mails, internet, fax ou quaisquer outros meios eletronicos de
reprodugdo que ndo os expressamente autorizados pela Camara de
Valores Imobiliarios do Estado de Goias.
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2 - Caracterizacao do Objeto

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

Aparecida de Goiania é um municipio brasileiro do estado de Goias.
Localiza-se na Regido Metropolitana de Goiania. Sua populagéo, conforme estimativas
de 2015, é de 521.910 habitantes, sendo o segundo municipio mais populoso do
estado, ficando atras somente de Goiania. 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 Goiania.

Economia

Em seus aspectos econémicos, a pecuaria, com a criagdo 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 construcdes,
pedras, barro comum para fabricagéo de tijolos, a agricultura ndo é expressiva, tendo-
se em vista que sao atividades conflitantes, dentro de uma pequena area territorial
rural, visto que 70% do seu territério encontra-se hoje ocupado por grande proliferagéo
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 Goidnia e com outros estados, tendo como principal meio de acesso a rodovia BR-
153. Por seu turno, Goidnia é o principal centro consumidor de seus produtos
extrativos e industrializados. Supermercados, armazéns, mercearias e semelhantes
realizam o abastecimento interno.

Industrializagao]

Aparecida de Goiania tem vocagao industrial, pois conta com espaco,
investimentos em infra-estrutura e logistica de transporte que dao suporte a expansao
econdmica, na regiao". Ao mesmo passo perde o titulo de cidade dormitorio. Na area
de servigcos, 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 Federagao das Industrias do Estado de Goias (Fieg), o PIB geral de
Goias teve elevacao de 35%, enquanto que o de Aparecida registrou 54%. Um avanco
decorrente da expansdo da atividade industrial na regido. Além de Goiania, a cidade
faz limite com os municipios de Aragoiania, 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 Distribuicao Logistica,
entre outras.

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



Resumo

Unidade federativa E Goias

Mesorregiao Centro Goiano IBGE/2008 "

Microrregido Goiania IBGE/2008 "

Regido metropolitana|Goiania

T Goiania, Senador
Municipios limitrofes

Canedo, Hidrolandia e Aragoiania

Distancia até

a capital AU LT
Caracteristicas geograficas
Area 288,465 km?

Populagio 521,910 hab. (GO: 2°) — IBGE/2015"

Densidade 1,81 hab./km?
Altitude 808 m
Clima tropical

Fuso horario UTC-3

Indicadores
IDH-M 0,718 alto PNUD/2010 ™
PIB R$ 11,664 bilhdes IBGE/20145

PIB per capita  |R$ 22 349 IBGE/2014"

Cidade Empresarial

O Cidade Empresarial, lancado pela FGR em 1997, é o primeiro
condominio horizontal para empresas do pais, desenvolvido para proporcionar
condicbes 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 isengao 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¢gao do condominio, grandes empresas descobriram um novo
espago, com facil acesso, a poucos quildbmetros 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.



No Condominio Cidade Empresarial, foi construido um dos edificios
mais inteligentes da Grande Goiania: o Edificio Montreal Office. Projetado pelo
renomado arquiteto Roberto Candusso, o Montreal Office tem atraido cada vez mais
pessoas que procuram qualidade de vida e conforto até na hora do trabalho. A FGR
ainda possui outros 2 empreendimentos dentro do Cidade Empresarial, o Ed.
Manhattan Center, que abriga lojas e salas comerciais, o Ed. Atlanta Business, com
salas comerciais e uma sala de videoconferéncia.

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

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

De caracteristicas socio-econdmicas 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?

Matricula Endereco AM2
234.874 Lt 1-2 Qd 1-B 2.053,16
164.172 Lt 15Qd 1-B 932,79
198.454 Lt1-16 Qd 2-B 9.155,00

Total 12.140,95

Matricula Enderego AM2

164.549 Lt16-18 Qd 1-B 1.845,00
Edificagao 974,86

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

2.4 - Composicao

Lotes de condominio fechado comercial / empresarial e edificagdo
comercial térrea.
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2.4 - Descricao / Especificacoes - Terrenos
Quadra 1 — B — Lotes 1-2; 15; Quadra 2-B, Lotes 1 - 16

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

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

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

Aparentemente aptos a receber estruturas edificadas de construgao
civil.
Quadra 1 - B - Lotes 16 - 18

Similar aos anteriores, contendo edificacdo comercial.

2.4.2 — Edificagao - Quadra 1 - B - Lotes 16 - 18

Edificada com fechamentos em alvenaria comum rebocada e pintada,
estruturada em concreto armado, cobertura em telhas de fibrocimento, forros em lajes,
esquadrias em aluminio e metalicas, pisos em porcelanato.

Contém:

- Recepcao, show room;

- Sala de espera, lavabo;

- 03 salas administrativas, ¢/ sanitarios;

- Salas de apoio, de engenharia, estagiarios;

- Arquivos, almoxarifado, juridica, CPD;

- Baterias de sanitarios de uso comum, Masculino e Feminino;
- Salas de reunides;

- 12 boxes de garagens.

Especificagoes
- Sistemas estruturais integros;

- Sistemas hidro-sanitarios e elétrico-telefénicos apresentam
funcionamento normal.

- E uma edificacdo de padrdo comercial superior, idade aparente
mediana, boa conservagao.



3 - Elementos de Calculo - Fatores Determinantes
3.1 - Considera-se os Seguintes Elementos:

FATOR FONTE - Redugéo / desconto de 10% ou 20%
sobre o valor ofertado;

FATOR DE AREA - Fator de homogeneizagdo e
equivaléncia de valores de areas diferentes, seguindo a
regra inversamente proporcional: maior a area, menor o
valor por m?; menor a area, maior valor por m?;

FATOR DE LOCALIZAGAO OU DE TRANSPOSICAO -
Transposigdo e homogeneizagdo de areas em locais
diferentes, segundo a escala de valores de 01 a 10.

Utiliza preferencialmente locais de classificagdo geo-
econdmica similar, em local e zoneamento;

FATOR TOPOGRAFIA:

Declive Aclive
Até 5% 0,95 Suave
De5a10% . 0,90 Acentuado .
Maior que 10% ...cocvevverveniennens 0,80

FATOR DE INFRA-ESTRUTURA URBANA - Compatibiliza
elementos com diferentes infra-estruturas, segundo a escala:

Rede de Agua 0,15 Meio-Fios / Sarjetas
Rede Esgoto .. 0,10 Rede Elétrica ....
Rede Aguas Pluvi 0,05 Rede Telefonica
Arborizagéo . 0,01 Pavimentagéo
Gas 0,04

FATOR DE ATUALIZAGAO DE VALORES - Equivaléncia de
Tempo, para atualizagéo dos valores de inflagao e outros, de
acordo com dados de érgdos econdmicos;

FATOR PROFUNDIDADE — Adota-se a hipétese de Harper

0,50
- (F/Pa) , onde:

F = Profundidade do Imével
Pa = Profundidade do Avaliando

FATOR TESTADA - Levada em conta, através da relagdo
entre frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr).

FATOR APROVEITAMENTO - Aferido no mercado
imobiliario e pela legislagdo pertinente de zona de uso e
ocupagéo do solo.

FATOR PONDERAGAO DE AREAS — Fator de ponderagao /
proporcionalidade em relagdo aos pavimentos:

- Subsolo;

- Térreo;

- Mezanino;

- Sobreloja;

- Superiores;

- Area Coberta;

- Area Descoberta.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO - Considera a
proporcionalidade entre os padrdes construtivos diferentes.

FATOR DEPRECIAQAO — Considera a obsolescéncia, vida
util e conservagao das edificagdes.

FATOR VAGAS - Ponderagdo da influéncia da quantidade
de vagas em relagéo ao valor do imével.

TAXA DE RENDA MENSAL — Arbitrada em torno de 1%;
podendo ser maior ou menor, conforme dados do mercado
imobiliario na regido analisada.

3.1.1 - indices

A - Ocupagao B — Nivel C - Fator

Edificada Sécio-Econémico Comercial
Alta 1,00 1,00 1,00
Média-alta 0,90 0,90 0,90
Média 0,80 0,80 0,80
Média-baixa 0,70 0,70 0,70
Baixa 0,60 0,60 0,60

3.1.2.- Determinagao do Valor das Edificagoes

Baseado em edificagdes similares, mas ndo idénticas, que
possam representar substituigdo das existentes em finalidade e capacidade.

Acrescem-se custos de fundagdes, urbanizagao, remuneragao
de construtor, ligagdes de servigos publicos e outros, integrantes da obra.

Consideram-se fatores de depreciagéo fisica, funcional e de
mercado, com base no estado de conservagéo, idade e adequagao

Utiliza - se tabelas de valores das seguintes instituiges:

SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construgao Civil;

Sistema PINI de Valores para a Construgéo Civil; SINAPI
— Sistema Nacional de Precos da Construcéo Civil — do IBGE

Para a determinagao da depreciagao, adota-se o critério de
Ross-Heidecke, relacionando a idade real ou aparente da edificagéo e
seu estado de conservagdo, em fungéo da vida util adotada.

3.1.3 - Valor de Mercado e de Liquidagao Forcada

Valor de mercado é obtido através do somatério do valor do
terreno e do custo da construgéo, incidindo sobre eles o fator de ajuste =
Fator de Comercializagao;

As condicdes analisadas na determinagdo do fator de
comercializagdo sdo, entre outras:

- Localizagdo do imével;

- Arquitetura e padrdo compativel com o local;
- Funcionalidade;

- Equilibrio econémico do empreendimento;

- Condicoes de obsolescéncia;

- Caracteristicas geo-econdmicas da regido;

- Retragéo ou euforia do setor imobiliario;

- Outros.

Para liquidagéo forgada estabelece-se desagio sobre valor
de mercado, conforme memorial de célculo.

3.2 - Uso de Fatores de Homogeneizacao

Utiliza-se o tratamento por fatores, onde, a priori, a
validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e
os respectivos precos € admitida.

Segundo a NBR 14653-2, os fatores utilizados devem ser
indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais, revisados
em periodos maximos de dois anos, devendo especificar claramente a
regido de sua aplicabilidade.

Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizagao coletados e medidos no mercado, desde que o estudo
especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagdo.

Aqui utiliza-se os fatores efetivamente influenciantes na
homogeneizagao. Analisa-se o coeficiente de variagdo antes e depois
da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visando sua redugéo. Este
procedimento foi utilizado, uma vez que os fatores regionais ndo foram
publicados até o fechamento deste trabalho.

3.2.1 - Tratamento Estatistico

A andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada
adotando-se uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os
elementos discrepantes.

Notagao:

M = média aritmética

g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima
(segundo NBR) calcula-se segundo a distribuicéo t de Student:

S
EO = t(n - 1,a22) - | ——
n0,5

Onde:
n =n.° de Elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padréo

Onde:

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com
(n-1) graus de liberdade.

Foérmula do Intervalo de Confianga:

IC=M=EO
"q" somente sera rejeitado se [ t((n-1)]| >t(n-1,a/2)
Para o teste de hipétese:
(M - q)
t(n - 1) =
S

0,5
n

Onde:
n =n.° de Elementos
M = Média Aritméticaq
S = Desvio Padrao

= Média Saneada

10
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3.3 - Ficha de Pesquisa

Oferta: Prédio comercial

Endereco: Primeira Avenida quadra 1-B lote 27 — Condominio Cidade Empresarial - Aparecida de
Goiania GO

Caracteristicas: térreo + 3 pavimentos, salées vao livre, 6 banheiros, copa, piso ceramica, 1 elevador,
esquadrias metalica, estacionamento descoberto para 14 veiculos, 8 anos de construgédo
Infra-estrutura: Completa

Area do terreno: 615,00 m?

Area edificada: 792,00 m?

Valor R$ 2.900.000,00

Fonte: Sr. Pedro, corretor, Fone.:4006-2600 em 05/05/2017

Oferta: Lote

Enderego: Primeira Avenida quadra 1-B lote 41 — Condominio Cidade Empresarial - Aparecida de
Goiania GO

Caracteristicas: 2 de quadra, plano, com 15,00 mts de frente

Infra-estrutura: Completa

Area do terreno: 540,00 m?

Area edificada:

Valor R$ 490.000,00

Fonte: Tadeu Franca Imoveis, Sr. Tadeu, corretor, Fone.:62-98119-0800 em 05/05/2017

Oferta: Lote

Endereco: Primeira Avenida com Rua 200, quadra 4-B lote 13 — Condominio Cidade Empresarial -
Aparecida de Goiania GO

Caracteristicas: Esquina, plano, frente para 2 ruas

Infra-estrutura: Completa

Area do terreno: 677,00 m2

Area edificada:

Valor R$ 437.900,00

Fonte: Tadeu Franca Iméveis, Sr. Tadeu, corretor, Fone.:62-98119-0800 em 05/05/2017

Oferta: Lote

Enderego: Primeira Avenida, quadra 1-B lote 29 — Condominio Cidade Empresarial - Aparecida de
Goiania GO

Caracteristicas: %2 de quadra, plano, com 15,00 mts de frente

Infra-estrutura: Completa

Area do terreno: 615,00 m?

Area edificada:

Valor R$ 600.000,00

Fonte: Tadeu Franca Iméveis, Sr. Tadeu, corretor, Fone.:62-98119-0800 em 05/05/2017

Oferta: Lote

Enderego: Rua 500 quadra 1-B lote 33 — Condominio Cidade Empresarial - Aparecida de Goiania GO
Caracteristicas: %2 de quadra, plano, com 28,00 mts de frente

Infra-estrutura: Completa

Area do terreno: 1.540,00 m?

Area edificada:

Valor R$ 1.078.000,00

Fonte: Tadeu Franga Imdveis, Sr. Tadeu, corretor, Fone.:62-98119-0800 em 05/05/2017
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Oferta: Lote

Endereco: Primeira Avenida quadra 1-B lote 11 — Condominio Cidade Empresarial - Aparecida de
Goiania GO

Caracteristicas: 2 de quadra, plano, com 15,00 mts de frente

Infra-estrutura: Completa

Area do terreno: 707,10 m2

Area edificada:

Valor R$ 494.970,00

Fonte: Tadeu Franga Imoéveis, Sr. Tadeu, corretor, Fone.:62-98119-0800 em 05/05/2017

Venda realizada em 12/2016

Endereco: Primeira Avenida/Segunda Avenida e Rua 300, quadra 4-B lotes 01 & 06 — Condominio
Cidade Empresarial - Aparecida de Goiania GO

Caracteristicas: Cabega de quadra, com 6 lotes, sendo 2 de esquina

Infra-estrutura: Completa

Area do terreno: 4.182,60 m?

Area edificada:

Valor R$ 700,00 m2

Fonte: Sr. Rodrigo, FGR, Fone.:62-3097-9709 em 05/05/2017
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3.4 — Quadro de Homogeneizagao

VUB = Valor Unitario Bruto

FAM = Fator Atualizagdo Monetaria / Locagéo

FB = Fator Benfeitoria
FF = Fator Fonte
VUV = Valor Unitario de Venda

FL = Fator Local

FT = Fator Topografia

FI = Fator Infra-estrutura
FG = Fator Gabarito

FFr = Fator Frente

FPC = Fator Padrao Construtivo
FCs = Fator Consisténcia Solo
FH = Fator de Homogeneizagéo
DH = Dado Homogeneizado

Fe = Fator Esquina

Area M2 Valor vuB FAM FB FF Vuv FA FL FT Fl FG FFr Fesq FPC FCs FH DH
1 615,00 2.900.000,00 4.715,45 1,00 0,20 ' 0,90 848,78 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000 848,78
2 540,00 490.000,00 907,41 1,00 1,00 0,90 816,67 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000 816,67
3 677,00 437.900,00 646,82 1,00 1,00 0,90 582,14 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000 582,14
4 615,00 400.000,00 650,41 1,00 1,00 0,90 58537 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000 585,37
5 1.540,00 1.078.000,00 700,00 1,00 1,00 0,90 630,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000 630,00
6 707,10 494.970,00 700,00 1,00 1,00 0,90 630,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000 630,00
7 4.182,60 2.927.820,00 700,00 1,00 1,00 0,90 630,00 100 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000 630,00

Legenda: FA = Fator de Area Fpr = Fator Profundidade
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3.4.1 — Medidas de Variabilidade e Tendéncias

Centrais
N=07; N -1 =06 N = Numero de Elementos
Média 674,71
Mediana 630,00
Moda Amodal
Desvio padrao 110,30
Coeficiente de Variagao 16,35
Amplitude 266,64
Minimo 582,14
Maximo 848,78
Intervalo de Confianga 68,57
Limite Superior 743,28
Média Aritmética 674,71
Limite Inferior 606,13
Grau de Precisao 20,33 %

3.4.2 — Saneamento Amostral

Saneamento Amostral

(Xi-X)/S Maximo
1 1,58 < 1,80
2 1,29 < 1,80
3 -084 < 1,80
4 -0,81 < 1,80
5 -0,41 < 1,80
6 -0,41 < 1,80
7 -0,41 < 1,80
Dados Aceitos
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3.4.3 — Grafico

Observados {R$/ m2)
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3.5 — Quadro Resumo de Calculos

R, R ey
Falt o TELYS B 4

vmz V9 gade Idade % G- (00KI100 o CDTRH VFD
util Fator K
1 Lt1-2Qd 1-B 2.053,16 700,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 1,0000 1.437.212,00 Percentual
2 Lt15Qd1-B 700,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 1,0000 652.953,00
3 Lt1-16Qd2-B 9.155,00 700,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 1,0000 6.408.500,00
A Terreno 8.498.665,00 100,00 %
B Edificag6es/Benfeitorias 0,00 0,00 %
Total 8.498.665,00 100,00 %
Valor Arredondado R$ 8.500.000,00
Valor de Liquidez Forgada R$ 6.800.000,00
3.6 — Quadro Resumo de Calculos
vmz 9% idade  Idade % €= (1007100 (0 CDTRH VFD
el Percentual

1 Lt16-18Qd 1-B 1.845,00 700,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 1,0000 1.291.500,00
2 Edificacao 2.500,00 60,00 18,00 30,00 19,50 b 0,8050 1.961.905,75
A Terreno 1.291.500,00 39,70 %
B Edificagdes/Benfeitorias 1.961.905,75 60,30 %
Total 3.253.405,75 100,00 %

Valor Arredondado
Valor de Liquidez Forgada

Legenda:
AM2 - Area em M?

CDTRH - Coeficiente de Depreciagdo da Tabela Ross-Heidecke

EC - Estado de Conservacéo

VM2 - Valor em M?
VFD - Valor Final Depreciado

Total Geral
Valor Total de Liquidez Forgada

R$ 11.750.000,00
R$ 9.400.000,00

R$ 3.250.000,00
R$ 2.600.000,00
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3.6 — Tabelas de Fundamentacao e Precisao

item Descrigao Grau lll Grau ll Grau l Graulll Graull Graul

Dados de Mercado - Quantidade Minima
Utilizada

4 Intervalo admissivel de ajuste p/ o

*.
conjunto de fatores 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 2

Enquadramento - Grau de Fundamentagao - Tratamento por Fatores

Pontos Minimos 10 6 4

Grau de Precisao - Tratamento por Fatores

Amplitude do intervalo de confianca de 80% — 0 — 400 — 200
em torno da estimativa de tendéncia central < O u — 30 A) <ou=40% <ou=50%
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Pela utilizagéo de custo Pela utilizagao de custo
. . . Pela elaboragédo de orgamento, no unitario basico p/ projeto unitario basico p/ projeto

1 Estimativa do Custo Direto minimo sintético semelhante ao projeto diferente do projeto padréo, 2
padrao com os devidos ajustes.

Por métodos técnicos
consagrados, considerando-
se idade, vida util e estado
de conservagéo

Por levantamento de custos de
3 Calculo da depreciagao fisica recuperagao do bem, para deixa-lo
no estado de novo

Arbitrada 2

Grau lll Grau ll Grau |

Itens Obrigatérios no Grau Correspondente 1, - Demais pelo menos Grau |l 1 €2 nominimono Grau ll Todos no minimo no Grau |

item Graus Fundamentacgao - Método Evolutivo

Grau Il de Fundamentagéo - Grau | de Fundamentacéo -
Método Comparativo ou Método Comparativo ou
Involutivo Involutivo

Grau lll de Fundamentagéo -Método

Estimativa do Valor do Terreno . .
Comparativo ou Involutivo

3 Fator de Comercializagao Inferido em Mercado Semelhante Justificado Arbitrado 2

Enquadramento - Grau de Fundamentagao - Método EVOLUTIVO

Pontos Minimos 8 5 3
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4 - Avaliacao

A base adotada para determinacdo do valor, foi o VALOR DE MERCADO,
tendo analisado o imoével sob os aspectos de: localizagdo, area, composigao,
descrigao/especificagcbes e infra-estrutura.

Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2011, em nivel de Grau Il de
Fundamentagao e e Grau lll de Precisdo, a unidade do presente laudo, representada pelo
imével:

. Valor de Valor de Liquidez
Matricula Enderecgo Mercado Forcada
234.874 Lt1-2 Qd 1-B R$ 1.437.212,00 R$ 1.006.048,40
164.172 Lt15Qd 1-B R$ 652.953,00 R$ 457.067,10
198.454 Lt1-16Qd 2-B R$ 6.408.500,00 R$ 4.485.950,00
Matricula Endereco Valor de Mercado VRIS O HETTR R
Forgada
164.549 Lt16-18 Qd 1-B R$ 904.050,00 R$ 904.050,00
Edificagdo R$ 1.961.905,75 R$ 1.373.334,03
Total Geral

R$ 11.750.000,00 (ONZE MILHOES, SETECENTOS E
CINQUENTA MIL REAIS).

Valor Total de Liquidez Forgada _
R$ 9.400.000,00 (NOVE MILHOES, QUATROCENTOS
MIL REAIS).

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 autbnomos, que através dos tempos amealhou grandes conhecimentos de mercado
imobiliario brasileiro.

Goiania-GO, 12 de maio de 2017.

Radrigues J. da Sitva
Arquiteto / Diretor Presidente
CAU - GO 10292-0
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Fotos dos Imoveis
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Vista Geral dos Imoveis
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