LAUDO DE VISTORIA E AVALIACAO
REVISAO 01 (NOV/2021)

Solicitante: TORO PARTICIPACOES E DESENVOLVIMENTO

Autor do Laudo: Engenheiro Civil Thiago Augusto de Carvalho — CREA 19.819/D-GO
Localizagdo do terreno: latitude 15°48'10.17"S e longitude 48°11'43.84"0.

Bairro: INCRA 9 - Ceilandia, Brasilia - DF, 72701-990

Municipio/Estado: Ceilandia / DF

Certidao Negativa: 62.123

Area do Terreno: 29,445ha ou 294.450,00 m?

Tipo de Imovel: Gleba rural em contexto urbano

Valores Unitario da area com aproveitamento integral: R$ 83,35/m?

Valores Avaliados:

Cenario A 25.000.000,00 (Vinte e cinco milhoes de reais)
Cenario B 15.000.000,00 (Quinze milhoes de reais)
Cenario C 12.600.000,00 (Doze milhoes e seiscentos mil reais)

N° ART CREA: 1020210237586
Data Base: 23/10/2021
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Carvalho Carvalho

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES E OBJETIVOS

Laudo para fins de avaliacdo de terreno, considerado uma gleba, para fins defini¢do de valor total

da area para fins de alienacao fiduciaria.

Constitui-se o laudo de 32 paginas, com a pagina 19 assinada digitalmente pelo autor;

Complementam-se com a ART de autoria da avaliacdo e a Certidao 62.123 referente ao imovel.

O Laudo em questdo passou pela revisdo 01, onde, em razdo da situagdo ainda “pendente” do
Cadastro Ambiental Rural, junto ao GDF, ver Anexo 8.2, a parcela da area destinada como reserva legal ainda
carece de Ultimas definicdes documentais, por isso empregado a avaliagdo sobre a dtica de cenarios distintos

de negociagao.
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2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de gleba de 29,4445ha inserida dentro do contexto urbano, com proximidade a area de
expansdo do Setor de Industrial de Ceilandia, com acesso principal localizado a 715m do acesso a DF 180 (BR
070), situado proximo ao posto da PRF, ao Lago do Descoberto, a regido de condominios residenciais e na area
de expansao limitrofe GO/DF do municipio de Aguas Lindas.
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Figura 2.1 — Localizacdo do Avaliando préximo ao contexto urbano (Autor)

Tomando como referéncia o atual acesso a area, a gleba situa-se na latitude 15°48'10.17"S e longitude
48°11'43.84"0.

Google Earth

Figura 2.2 - Localizacio do imével avaliando (Autor)
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3. VISTORIA E ABORDAGEM PARA O VALOR
3.1. Data da Vistoria

O bem avaliando, de acordo com a regra geral, foi devidamente vistoriado externamente e
internamente pelo avaliador na data de 04/09/2021.

3.2. Contexto do Avaliando:

A éarea do avaliando situa-se em regido privilegiada, com proximidade ao posto policial da PRF
(distancia aproximada de 1km).

Também possui facil acesso pela BR 070, aproximados 200m até o atual acesso a area, e
proximidade a passarela de pedestres, para a transposi¢do da rodovia, estando também o acesso do lado do
ponto de 6nibus do lado da via sentido Aguas Lindas / Brasilia.

Figura 3.1 — Foto apresentando o ponto de 6nibus, passarela e a direita dreas de serviddo da CAESB e rede de transmissao
(GoogleEarth)

Observa-se a peculiaridade quanto ao lado oposto da pista BR 070 possuir impedimentos quanto
a empreendimentos comerciais na altura do acesso ao avaliando, em razao da area de servidao destinada a
rede adutora da CAESB. Tal fator, somada a crescente expansio e potencial para condominio residéncias
e/ou empreendimentos comerciais/industriais, eleva o potencial do avaliando.

A proximidade ao baldo de acesso entre a BR 070 e a DF 180 e localizacao privilegiada no anel
viario de Brasilia (BR 070 e DF 180) também elevam o potencial para acesso a area para veiculos de grande
porte ou para empreendimentos com elevado potencial gerador de trafego como condominios residenciais na
area do avaliando.

A éarea do avaliando também possui disponibilidade de agua, sendo 3 minas d’agua, um agude e um corrego
nos limites da propriedade devidamente preservados.
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Figura 3.2 — Acude formado na regifio de cota inferior e uma das nascentes (Autor)

O potencial da regido apresenta-se latente nas proximidades da area, com a implantagdo de empreendimentos
(Postos de Gasolina, pequenas industrias) e a sinaliza¢do de expansdo continua conforme registro fotografico
das placas no raio de 2km de futuros investimentos ou prospecgdes.

3.3.
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De acordo com a defini¢do preconizada na ABNT 14653, ndo faz parte da avaliagdo a verificagao
da situagdo dominial do bem. Logo qualquer resultado do laudo entende que o resultado final esta condicionado
ao bem estar regularizado, desembaracado, livre de 6nus, gravames e passivos ambientais, figurando um
denominado “imoével alodial”.

Contudo foi disponibilizado pelo demandante copia da matricula 62.123 do imével emitida em
24/08/2021, documentagao suficiente para verificar as tltimas averbacdes relativas ao avaliando.

De acordo com a copia da matricula, o imdvel estd devidamente registrado no 6° Oficio de
Registros de Imoveis do Distrito Federal, sob a matricula 62.123, anexada a este laudo, da qual extraiu-se as
partes pertinentes a identificacdo da area:

MATRICULA - REGISTROS E AVERBAGOES

IMOVEL: GLEBA 04(QUATRO) LOTE 470(QUATROCENTOS E SETENTA) -

INTEGRADO DE COLONIZACAO ALEXANDRE DE GUSMAO - PICAG - DISTRITO)FEDEgRRA?.‘.lgg
érea_ de 70,2593ha, com os seguites limites e confrontagdes: “Inicia-se a descri¢io deste perimetro no
vértice A41-M-3081, de coordenadas N 8.250.739,20m e E 158.385,95m; Situado na divisa da FAIXA
DE QOMINIQ DA BR-070 com NOBUJI CHIBA; deste, segue confrontando com o referido, com os
seguintes azimutes e distancias: 177°25'21" e 125,04 m até o vértice GOK-M-0003, de oomdénadas N
8.260.614,29m e E 158.391,67m; 177°25'21" e 24,60 m até o vértice GOK-0-0001, de coordenadas N
8.250.589,71m e E 168.392,68m; Situado na divisa de NOBUJI CHIBA com a GROTA, deste, segue
confrontando com a referida abaixo, com os seguintes azimutes e distancias: 187°33'41" e 8,77 m até
0 vértice GOK-0-0002, de coordenadas N 8.250.581,02m e E 158.391,53m; 192°44'43" ¢ 77,76 m até

A vhrtira QAWK N NNN2 Ao amncdamadas M 6 AFA FPAs 4n

$eweld —

R-4/62.123 - Fica remanescendo na presente matriculéq area deV29,4445h3. referente a PARCELA
17 de propriedade de RODOLFO JOSE MARQUES, e JOAO ROBERTO MARQUES AMARAL, j4
qualificados, com os seguintes limites e confrontagdes: " Inicia-se a descricio deste perimetro no
vértice GOK-0-0014, de coordenadas N 8.250.311,13m e E 1568.341,12m; Situado na divisa de
BENEDITO ALISIO DA SILVA PEREIRA com a GROTA, deste, segue confrontando com a referida
abaixo, com os seguintes azimutes e distancias: 184°58'35" e 22,13 m até o vértice GOK-0-0015, de
coordenadas N 8.250.289,08m e E 158.339,20m; 198°05'38" e 14,88 m até o vértice GOK-0-0016, de
coordenadas N 8.250.274,94m e E 158.334,58m; 184°07'48" e 34,99 m até o vértice GOK-0-0017, de
coordenadas N 8.250.240,04m e E 158.332,06m; 207°43'38" & 36,60 m até o vértice GOK-0-0018, de

Av-8/62.123 - RESERVA LEGAL - De acordo com o CAR acima citado e da declaracdo constante ¢a

escriura objeto do R-2 supra 0s proprietérics da Rarcela 17, RODOLFC JOSE MARQUES e JOAO

ROBERTC MARQUES AMARAL, j& cualificados, cedem do sua parcela a drea referente a reserva

) 5B parcelas objeto da Av-3 supra, proporcionaimente ao mirimo exigido por lel, sende

opcietérnio tem pleno conhecimento que a reserva legal de cada uma de sua parcela estard

't:a P]mola n® 17. DOU FE. CEILANDIA-DF, em 18/04/2018. Mamar Scbastiio Barroto -
L4

i

TRICULA N
62,123

o

Ainda de acordo com a cdpia da matricula 62.123 do imével, emitida em 24/08/2021, o imovel avaliando
possui, segundo o registro R/62-123, a 4rea remanescente de 29.445ha limitada pelos descritos marcos e
confrontagdes:

Fica remanescendo na presente matricula darea de 29,4445ha, referente a PARCELA 17 de propriedade de
RODOLFO JOSE MARQUES, e JOAO ROBERTO MARQUES AMARAL, ji qualificados, com os seguintes limites e
confrontagoes: "lnicia-se a descri¢do deste perimetro no vértice GOK-O-0014, de coordenadas N 8.250.311,13m e E
158.341,12m; Situado na divisa de BENEDITO ALISIO DA SILVA PEREIRA com a GROTA; deste, segue confirontando
com a referida abaixo, com os seguintes azimutes e distancias: 184°58'35" e 22,13 m até o vértice GOK-0O-0015, de
coordenadas N 8.250.289,08m e E 158.339,20m; 198°05'38" e 14,88 m até o vértice GOK-O-0016, de coordenadas N
8.250.274,94m e E 158.334,58m; 184°07'48" e 34,99 m até o vértice GOK-O-0017, de coordenadas N 8.250.240,04m e E
158.332,06m; 207°43'38" e 36,60 m até o vértice GOK-O-0018, de coordenadas N 8.250.207,64m e E 158.315,0Jm;
195°32'36" € 61,05 m até o vértice GOK-O-0019, de coordenadas N 8.250.148,82m e E 158.298.67m; 203°36'15" ¢ 12,99
m até o vertice GOK-0-0020, de coordenadas N 8.250.136,92m e E 158.293,47m,; 219°21'42" e 11,73 m até o vértice
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GOK-0-0021, de coordenadas N 8.250.127,85m e E 158.286,03m ; 198°32'46" e 13,05 m até o veértice GOK-0-0022, de
coordenadas N 8.250.115,48m e E 158.281,88m ; 191°32'05" e 25,51 m até o vértice GOK-O-0023, de coordenadas N
8.250.090,49m e E 158.276,78m,; 181°23'56" e 15,56 m até o vértice GOK-O-0024, de coordenadas N 8.250.074,93m e
E 158.276,40m,; 194°14'26" e 14,96 m até o vertice GOK-O-0025, de coordenadas N 8.250.060,43m e E 158.272,72m;
205°53'15" e 20,04 m até o vértice GOK-0O-0026, de coordenadas N 8.250.042,40m e E 158.263,97m,; 220°17'46" e 14.06
m até o vértice GOK-0-0027, de coordenadas N 8.250.031,68m e E 158.254,SBm; 199°04'15" ¢ 11,97 m até o vértice
GOK-0-0028, de coordenadas N 8.250.020,37m e E 158.250,97m; 144°28'16" e 7,69 m até o vértice GOK-O-0029, de
coordenadas N 8.250.014,11m e E 158.255,44m, 113°58'26" e 10,19 m até o vértice GOK-O-0030, de coordenadas N
8.250.009,97m e E 158.264,75m; 154°18'23" e 3,53 m até o vértice GOK-O-0031, de coordenadas N 8.250.006,79m e E
158.266,28m; 200°26'59" e 36,61 m até o vértice GOK-O-0032, de coordenadas N 8.249.972,49m e E 158.253,49m;
218°51'14" e 27,67 m até o vertice GOK-O-0033, de coordenadas N 8.249.950,94m e E 158.236,13m; 196°27'01" e 33,05
m até o vértice GOK-0-0034, de coordenadas N 8.249.919,24m e E 158.226,77m; 224°19'41" e 23,71 m até o vértice
GOK-M-0004, de coordenadas N 8.249.902,28m e E 158.210,20m; Situado na barra da GROTA com o CORREGO
VEREDA; deste, segue confrontando com o referido acima, com os seguintes azimutes e distancias: 325°27'45" e 25,44
m até o vértice GOK-0-0035, de coordenadas N 8.249.923,24m e E 158.195,78m, 308°13'21" ¢ 8,39 m até o vértice GOK-
0-0036, de coordenadas N 8.249.928,43m e E 158.189,19m; 283°05'41" e 4,72 m até o vértice GOK-O-0037, de
coordenadas N 8.249.929,50m e E 158.184,59m,; 241°31'29" e 9,12 m até o vértice GOK-O-0038, de coordenadas N
8.249.925 15m e E 158.176,57m; 266°09'09" e 3,43 m até o vértice GOK-O-0039, de coordenadas N 8.249.924,92m e E
158.173,15m,; 306"43'30" e 18,96 m até o vértice GOK-O-0040, de coordenadas N 8.249.936,26m e E 158.157,95m,
289°21'49" e 12,49 m até o vértice GOK-0-0041, de coordenadas N 8.249.940,40m e E 158.146,17m,; 305°44'15" e 5,67
m até o vertice GOK-0-0042, de coordenadas N 8.249.943,71m e E 158.141,57m,; 321°25'34" e 30,20 m até o vértice
GOK-0-0043, de coordenadas N 8.249.967,32m e E 158.122,74m, 334°26'49" e 35,70 m até o vértice GOK-0O-0044, de
coordenadas N 8.249.999,53m e E 158.107,34m, 327°35'40" e 40,83 m até o vértice GOK-O-0045, de coordenadas N
8.250.034,00m e E 158.085,46m; 322°31'20" e 29,60 m ate o veértice GOK-O-0046 , de coordenadas N 8.250.057,49m e
E 158.067,45m; 305°35'27" e 23,75 mate o vértice GOK-O-0047, de coordenadas N 8.250.071,31m e E 158.04S, 14m,
288°20'04" e 25,21 m ate o vértice GOK-O-0048, de coordenadas N 8.250.079,24m e E 158.024,21m; 320°29'05" ¢ 5,36
m ate o vertice GOK-O-0049, de coordenadas N 8.250.083,38m e E 158.020,BO0m, Situado na divisa do C6RREGO
VEREDA com JOAO HILARIO FILHO E OUTROS; deste, segue confrontando com o referido, com os seguintes azimutes
e distancias: 257°10'08" e 24,96 mate o vértice GOK-M-0005, de coordenadas N 8.250.077,83m e E 157.996,46m;
257°10'08" e 49,31 mate o vertice GOK-M-0006, de coordenadas N 8.250.066,88m e E 157.948,38m,; 269°39'07" e
177,49 mate o vértice GOK-M-0007, de coordenadas N 8.250.065,B0m e E 157.770,89m,; 272°58'06" e 46,96 mate o
vértice GOK-M-0008, de coordenadas N 8.250.068,24m e E 157.724,00m; 299°24'49" ¢ 162,61 m ate o vértice A41-M-
3935, de coordenadas N 8.250.148,10m e E 157.582,34m;  286°00'34" e 9,77 m ate o vértice A41-M-3923, de
coordenadas N 8.250.150,79m e E 157.572,98Sm; 12°27'44" e 172,72 m ate o vertice GOK-M-0263, de coordenadas N
8.250.319,44m e E 157.610,23m; Situado na divisa de JOAO HILARIO FILHO E OUTROS com AMADEU PORTELA
DA ROCHA; deste, segue confrontando com o referido, com os seguintes azimutes e distancias: 13°57'18" e 99,97 m ate
o vertice GOK- M-0265, de coordenadas N 8.250.416,46m e E 157.634,34m; Situado na divisa de AMADEU PORTELA
DA ROCHA com ADAMI ADAMI TRANSPORTE & REPRESENTAQAO COMERCIAL LTDA;, deste, segue confrontando
com a referida, com os seguintes azimutes e distancias: 13°28'53" e 23,60 mate o vértice GOK-M-0270 , de coordenadas
N 8.250.439,41me E 157.639,84m, Situado na divisa de ADAMI ADAMI TRANSPORTE & REPRESENTA<;AO
COMERCIAL LTDA com ANTONIO MIGUEL MENDES E PATERSON PEREIRA; deste, segue confrontando com a
referida, com os seguintes azimutes e distancias: 23°46'17" e 90,67 m ate o vértice GOK-M-0269, de coordenadas N
8.250.522,39m e E 157.676,39m, 36°26'17" e 84,09 m ate o vértice GOK-M-0268, de coordenadas N 8.250.590,03m e E
157.726,33m, Situado na divisa de ANTONIO MIGUEL MENDES E PATERSON PEREIRA com DANIEL LUIS
HENRIQUES SKEFF, deste, segue confrontando com o referido, com os seguintes azimutes e distancias: 30°29'25" e
28,13 mate o vértice GOK-M-0278, de coordenadas N 8.250.614,27m e E 157.740,60m, 17°14'14" e 90,42 mate o vértice
GOK-M-0277, de coordenadas N 8.250.700,63m e E 157.767,39m; Situado na divisa de DANIEL LUIS HENRIQUES
SKEFF com CAROLINA HENRIQUES PONTES; deste, segue confrontando com o referido, com os seguintes azimutes e
distancias: 20°25'54" e 10,93 m ate o vértice GOK-M-0276, de coordenadas N 8.250.710,87m e E 157.771,21m;
16°05'14" e 199,78 rn ate o vértice GOK-M-0275, de coordenadas N 8.250.902,83m e E 157.826,57m; Situado na divisa
de CAROLINA HENRIQUES PONTES com a FAIXA DE DOMINIO DA BR-070: deste, segue confrontando com a
referida, com os seguintes azimutes e distancias: 106°18'18" e 14,04 m ate o vértice GOK-M-0279, de coordenadas N
8.250.898,88rn e E 157.840,04m; Situado na divisa da FAIXA DE DOMINIC DA BR-070 com ARY BELGRANO; deste,
segue confrontando com o referido, com os seguintes azimutes e distancias: 196°12'44" ¢ 200,21 rn ate o vértice GOK-
M-0282, de coordenadas N 8.250.706,63m e E 157.784,14m; Situado na divisa de ARY BELGRANO com LITZA
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MACHADO E MELO SILVA, JOYCE MACHADO E MELO, ALINNE MELO CRUZ E NISE MACHADO E MELO; deste,
segue confrontando com a referida, com os seguintes azimutes e distancias: 194°18'55" e 56,36 m ate o vértice GOK- M-
0292, de coordenadas N 8.250.652,02m e E 157.770,21m; 205°14'42" e 26,95 mate o vértice GOK- M-0293, de
coordenadas N 8.250.627,65m e E 157.758,71m, Situado na divisa de LITZA MACHADO E MELO SILVA, JOYCE
MACHADO E MELO, ALINNE MELO CRUZE NISE MACHADO E MELO com ANTONIO MIGUEL MENDES E
PATERSON PEREIRA; deste, segue confrontando com a referida, com os seguintes azimutes e distancias: 205°14'42" e
26,00 m ate o vertice GOK-M-0294, de coordenadas N 8.250.604,13m e E 157.747,62m; 219°38'48" e 64,42 mate o
vertice GOK-M-0295, de coordenadas N 8.250.554,53m e E 157.706,52m; 210°21'10" e 7,31 mate o veértice GOK-M-
0296. de coordenadas N 8.250.548,22m e E 157.702,83m; 106°47'23" ¢ 429,14 m ate o vertice GOK-M-0299, de
coordenadas N 8.250.424,26m e E 158.113,68m; Situado na divisa de ANTONIO MIGUEL MENDES E PATERSON
PEREIRA com BENEDITO ALISIO DA SILVA PEREIRA; deste, segue confrontando com o referido, com os seguintes
azimutes e distancias: 116°26'41" e 254,02m ate o vértice GOK-0-0014, ponto inicial da descri9ao deste perimetro. Todos
os azimutes e distancias, area e perimetro foram calculados no piano de proje¢do UTM, referenciadas ao meridiano
Central n° 45°00', fuso - 23, tendo como datum o SIRGAS2000. Todos os azimutes e distancias, drea e perimetro foram
calculados no piano de projecaoUT M". Foram apresentados o Certificado de Cadastro de Im6vel Rural - CCIR n°
21103174195 emissdo 2018, gerado em 29/01/2019, onde constam os seguintes dados do im6vel: c6digo
941.018.033.332-7, Oenomina9ao - SITIO VERDES VALES; nome do detentor - JOAO ROBERTO MARQUES AMARAL,
nacionalidade do detentor - brasileira;, bem como o recibo de inscri9ao do im6vel rural no CAR n° DF-
5300108- AB65D65652E54C6ES87485EBD38SAFA6] cadastrado em 27/10/2014. DOU Fl. CEILANDIA-DF em
18/04/2019. ltamar Sebastiao Barreto-Oficial.

3.4. Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu objetivo e finalidade. As principais abordagens de
valor dizem respeito a identificacdo do valor de mercado e de valores com caracteristicas especificas.

A abordagem de valor aplicada para o avaliando sera aquela preconizada na ABNT NBR 14653-1:2019
como “abordagem por valores especificos” referente aos valores distintos do valor de mercado, sendo
considerado para:

- o valor de liquidagao forcada, que difere do valor de mercado, em razdo de condigdes especiais destinadas a
comercializar o bem em prazo inferior ao usual.

Tal abordagem ainda estd em consonancia com a publicagio DIRETRIZES BASICAS PARAAVALIACOES
EM GARANTIAS BANCARIAS do IBAPE/SP 8.1 que situa a avaliagdo de bens quanto ao ciclo de
operagoes de crédito:

As avaliagOes de bens sdo realizadas em dois grandes ciclos nas operagdes de concessdes de crédito, em que
os bens compdem o conjunto de garantias, e nas recuperagdes de créditos, em que as garantias sdo retomadas
e monetizadas para recuperagdo de capital:
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Operacoes de I Operacoes de Recuperacédo
Crédito | de Crédito

Dacao
Pagamento

Garantia i Arrematacao / Adjudicacao i Alienacao

Figura 3.1 - Ciclo de Vida do Bem nas Avaliagcdes (IBAPE/SP 2017)

O estudo ainda recomenda, que em fungdo dos ciclos seja atendida para a utilizagdo do imovel como garantia
alguns preceitos elencados a seguir:

Tabela 3.1- Recomendagdes

FINALIDADE VISTORIA INTERNA RELACIONAMENTO COM PROPRIETARIO
GAR Obrigatoria - Muito bom. / Toda documentacio solicitada ¢ fornecida

Fonte: IBAPE / SP
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4. AVALIACAO (DEFINICAO DO VALOR UNITARIO)

4.1. Imovel paradigma:

Para a avalicdo em voga optou-se por buscar amostras de iméveis transacionados que guardassem
relevancia e coeréncia com o contexto e /ou dimensdes da area do avaliando.

A ABNT NBR 14653-2:2011 denomina em seu item 3.36 o imovel paradigma como aquele
imoével hipotético cujas caracteristicas sao adotadas como padrao representativo da regido ou referencial de
avaliacao.

Logo a definicdo do imével denominado paradigma, convergiu-se para glebas inseridas no
contexto urbano com area entre lha até 35ha, proximidade aos acessos e situada na regido do fluxo de
desenvolvimento econdmico e expansao residencial na proximidade da area do descoberto.

Para tal imovel entende-se a possibilidade de dois potenciais usos passiveis de atratividade
econdmica quanto aos investimentos:

- areas para pequenas industriais ou armazéns de armazenamento logistico, devido a proximidade
a Brasilia, divisa com Goias e logistica favorecida pelo eixo rodoviario.

- areas para empreendimentos residenciais, condominios convencionais ou condominio
ecologicos de alto valor agregado, em razo do alto custo dos valores dos imodveis e da distincia da regido do
avaliando permitir acesso ao plano piloto em torno de 30 — 40 minutos com trafego moderado.

4.2. Dados da amostra

Estabelecido as premissas para o imédvel paradigma, a pesquisa resultou em dados para a
composi¢ao da amostra proximos ao avaliando e aderentes a delimitacdo do imovel hipotético, sendo
apresentada na Figura 4.1, com os pontos em branco:

Figura 4.1 - Pinos Brancos amostras e vermelho avaliando (Autor)
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As informagdes obtidas para os 4 dados da amostra foram condensadas na Tabela 4.1 seguinte,
elencando identificacdo do dado, descricdo, area, data da transacao, lapso temporal e valor negociado.

O valor unitario foi obtido para R$/ha e R$/m?, sendo esse tltimo considerado para valoragido da
area em razdo do contexto urbano que circunda a regido e do potencial de uso considerado para a avaliacao.

Tabela 4.1- Dados das amostras

DADO DESCRICAO

AREA (ha)

AREA (m?)

DIFERENCA VALOR
NEGOCIACAO  VALOR TOTAL UNITARIO
DATA ATUAL NEGOCIADO (RS$) )

(MESES) (R$/h4)

DATA

VALOR
UNITARIO
(R$/m2)

Area voltada para a
pista DF 07 2ha na
mesma gleba —
vendido em 06/21 por
1 1.9MM (ressalta-se
que a certiddo de 6nus
encontra-se comum
pacto comissorio)
(4rea vermelha kmz)

2,00

20.000,00

01/06/2021 4,00 1.900.000,00 950.000,00

95,00

area interna 2ha na
mesma gleba —
vendido em 07/21 por
1.2MM (ressalta-se
2 que o terreno tem
formato pouco
comercial, pois € muito
estreito) (area laranja
kmz)

2,00

>

20.000,00

01/07/2021 3,00 1.200.000,00 600.000,00

60,00

area proxima na BR-
180 (distante 1km da
gleba) com 10ha
3 vendido para empresa
DB Brasil em 2017 por
16MM (4rea amarela
kmz)

10,00

100.000,00

01/06/2017 53,00  16.000.000,00 1.600.000,00

160,00

PARCELA N° 15,
LOTE 493, GLEBA 04,
PROJETO
INTEGRADO DE
COLONIZACAO
ALEXANDRE
GUSMAO (PICAG),
CEILANDIA-DF,
COM AREA DE 2,40
HECTARES

2,4

24.000,00

26/08/2021 1,00 546.000,00 227.500,00

22,75

Fonte: Autor

Apresenta-se as figuras 4.2 a 4.3 com imagem de cada area ampliada as coordenadas de referéncia para cada
dado da amostra, permitindo checagem e conferéncia dos mesmos.
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Figura 4.2 - Dado 1 (Latitude 15°47'55.74"S e Longitude 48°11'25.79"0) e Dado 2 (Latitude 15°47'58.03"S e
Longitude 48°11'35.21"0) (GoogleEarth/Autor)

Figura 4.3 - Dado 3 (Latitude 15°48'49.89"S e Longitude 48°12'17.31"0) (GoogleEarth/Autor)
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Figura 4.3 - Dado 4 (Latitude 15°48'38.36"S e Longitude 48°13'17.70"0) (GoogleEarth/Autor)

4.3. Metodologia empregada

Buscando atender ao preconizado ABNT NBR 14653-2:2011, no item 8.1.1, onde estabelece na
guia procedimentos gerais que para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel deve-se preferir
0 método comparativo direto de dados de mercado, buscou-se através da adogao do imodvel paradigma utilizar
dados de transagdes de area proximas e dentro do espectro do imével hipotético por se tratar também de uma
regido caracterizada por um mercado em transicao.

Se tratando ainda o terreno avaliando como potencial gleba urbanizavel, buscou
preferivelmente, conforme preconizado no item 11.3.1 da referida NBR, a utilizagdo do método comparativo
direto de dados de mercado com o tratamento por fatores.

Foram empregados os fatores: topografia, de forma, distdncia acesso e data da negociagao para o
tratamento e homogeneizagdo dos dados da amostra.

4.3.1.Fator topografia:

Identifica os acidentes topograficos predominantes no imovel sendo considerado o valor 100 para
area plana, 50 para area ondulada ou com transigao de aclive plano para ondulagdes e 10 para area totalmente
acidentada. Seu valor afeta positivamente a homogeneizacao.

Valor Topografia
100

Fator Topografia =

4.3.2.Fator de forma do terreno:

Busca considerar a relacdo maior dimensao de frente versus de fundo da area como um todo,
permitindo assim mensurar os efeitos em uma area grande contudo estreita.

Eng® Thiago Augusto de Carvalho — CREA 19.819/D-GO 2021 08 - Laudo de Avaliacdo R1- 14/32



Para sua obtencao utilizou a extragdo da raiz quadrada da area total sendo essa o denominado da
fracdo onde a extensdo da frente figurou-se como numerador:

(Extensao da frente)

v Area total

Fator de forma =

4.3.3.Fator distancia acesso:

Considera a distancia percorrida, aferida na ferramenta google Earth, do ponto de acesso ao
terreno até o rodovia mais proxima.

4.3.4.Fator data de negociagao:

Buscando mensurar o lapso temporal da negociacdo do dado verificado, de modo a considerar a
capitalizagdo monetaria do montante empregado na época da aquisi¢ao de cada area da amostra utilizou a
atualizacdo monetaria de cada valor negociado, através do IGPM-M até a data base de setembro de 2021
(mais recente).

Empregou-se o quociente entre o Valor da data da transagdo pelo valor corrigido pelo IGPM-M
de modo a ndo figurar uma atualizagdo monetaria mas considerar a desvalorizagdo da moeda no interregno
entre a data da avaliacdo e a data da transa¢do do dado;

Valor da data da transacao
Valor corrigido pelo IGPM — M

Fator data de negociacad =

4.3.5.Fatores empregados

Tabela 4.2- Fatores aplicados para as amostras

FATOR FATOR de F_AT OR FATOR
DADO . distancia  Data da
topografia  forma .

acesso  negociagdo

1 1,00 0,71 1,00 0,99
2 1,00 0,25 0,75 0,99
3 1,00 0,61 1,00 0,60
4 1,00 1,00 0,25 1,00

Fonte: (Autor)

4.4. Tratamento dos dados e Saneamento da amostra:
Diante da composi¢do da amostra por dados de mercado com caracteristicas fisicas,

socioecondmicas e de localizagdo as mais semelhantes possiveis entre si € em relagdo ao imdvel avaliando e
em relacdo ao imovel paradigma, exige-se apenas pequenos ajustes na homogeneizacao para comparar os dados
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da amostra com o paradigma e posteriormente definir o Valor Unitario de Mercado para o avaliando com a
aplicacdo dos fatores ao mesmo.

Tabela 4.3- Tratamento para homogeneizacio dos dados

Vu por Vu por

Vupor  Vupor L rOR  FATOR

DADO FATOR FATOR de

s e St
1 95,00 134,35 95,00 96,33
2 60,00 242,44 80,00 60,48
3 160,00 262,16 160,00 265,78
4 22,75 22,74 91,00 22,75

Fonte: (Autor)

4.5. Grau de Fundamentagdo, enquadramento quanto ao grau de fundamentagao e grau de precisdo no caso
de utilizacdo do tratamento por fatores:

Quanto ao Grau de Fundamentagao o laudo alcanga o grau I de acordo com o item 9.2.2 da
ABNT NBR 14653-2:2011 e exposto na Tabela 4.4 seguinte, sendo a seguir exposto o intervalo de ajuste
para o conjunto de fatores em relagdo ao paradigma.

Tabela 4.4- Grau de Fundamentac¢ao — item 9.2.2 ABNT NBR 14653-2:2011

Item Descri¢ao GRfU
1 Caracterizagdo do imovel avaliando Adocao de situa¢do paradigma
) Quantidade de dados de mercado efetivamente 3
utilizados

Apresentacao de informacdes relativas
3 Identificacdo dos dados de mercado a todas as caracterisiticas dos dados
correspondentes aos fatores utilizados

Intervalo adminssivel de ajsute para o conjunto de

fatores 0,40 a 2,50

Fonte: (do autor)

4.5.1.1. Intervalo de ajuste para o conjunto de fatores:
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Tabela 4.5- Ajuste do conjunto de fatores em relacio ao paradigma

FATOR FATOR de FATOR FATOR

DADO ) distancia Data da PARADIGMA
topografia forma .
acesso negociagdo
1 0,16 0,40 0,16 0,15 0,22
2 0,47 1,15 0,29 0,46 0,02
3 0,42 1,33 0,42 1,36 0,88
4 0,80 0,80 0,19 0,80 0,65

Fonte: (do autor)
4.5.2.  Apods a homogeneizacdo dos fatores, aplica-se ao Valor Unitario de cada dado da amostra o fator

homogeneizado, obtendo-se a projecdo de cada valor de mercado de cada amostra, caso ele atendesse
plenamente a situagdo paradigma.

4.5.3. Apbsaobtengdo de cada valor projetado por dado da amostra, pode-se obter o Valor Médio Paradigma
(expresso pela reta em vermelho da Figura 4.4), esse tomado como referéncia agora para o calculo da avaliagao.

4.54. As amostras resultaram em um Vu.Médio.Paradigma de R$ 112,73/m? onde os célculos sdo
elencados na planilha no anexo.

300,00

250,00

200,00

150,00

100,00

L ] (] L ]
$ :
50,00
0 1 2 3 4 5
e Dadol e Dado2 Dado 3 Dado 4 w—\/u.Médio.Paradigma

Figura 4.4 - Grafico dispersdo de cada dado por fator em relagdo ao Paradigma (Autor)

4.5.5. Quanto ao enquadramento do laudo em relagdo ao grau de Fundamentacao o laudo alcanga o grau I de
acordo com o item 9.2.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2011.
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4.5.6. Quanto ao grau de precisdo, de acordo com o item 9.2.3 e enquadramento da Tabela 5 da ABNT NBR
14653-2:2011, a amplitude fica com valores menores a 50%, enquadrando em grau I.

Tabela 4.6- Amplitude do intervalo de confianca para Grau de precisao.

VALOR Vu
DADO UNITARIO PARADIGMA  Amplitude
(R$/m?) R$/m?
1 95,00 88,38 0,07
2 60,00 110,73 0,46
3 160,00 211,98 0,25
4 22,75 39,81 0,43

Fonte: (do autor)
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5. AVALIACAO (VALORES DOS CENARIOS A, B e C)

A area de Reserva Legal do imével avaliando foi computada compondo a area total em razdo da
possibilidade de uso da mesma em caso da concep¢do de um loteamento para a area urbanistica, desde que
atendidos os requisitos de utilizagao da mesma elencados no Codigo Florestal

Ressalta-se também que até a emissao do presente laudo constava na consulta ao Cadastro Rural:
CAR, situacdo pendente em relacdo a drea de Reserva Legal e ainda ndo analisada. Fato que ensejou no
computo da area total para a defini¢do do valor de R$ 25.000.000,00 para a area total de 29,44 ha.

Situagio cadastro:
Registrono CAR:

Condigao cadastro:

Aderiu 2o Programa de Regularizagio Ambiental:

Dados do Imével

Areadoimével: 70,26 ha
Madulos fiscais: 14,05
Municipio/UF.  Brasilia (DF)
Coordenadas  Lat: 15°48'04,16" S
centroide:  Long: 48°11'33,97" 0

Reserva Legal

Situagio da reserva legal: Nao Analisada

Areade reservalegal averbada vetorizada

Areade reservalegal aprovada nio averbada vetorizada

Areade reservalegal proposta vetorizada

DF-5300108-AB65D65652E54C6E87485EED3B8AFAS1
Analisado, aguardando atendimento a notificagdo
Nio

Data de registro no SICAR:
Data da andlise do CAR:

Data da ultima retificagdo:

Total de reserva legal declarada pelo proprietéario/possuidor

Figura 5.1 - Extrato da consulta ao CAR (Do autor)

27/10/2014
31/08/2018
22/08/2017

14,33 ha
14,33 ha

De modo a agregar ao presente laudo, apresenta-se ainda mais dois cenarios para a area em apenso: um cenario
considerando a area restante isolada no caso de negociagdo forcada, descartando-se do imovel valoragdo da
area de Reserva Legal que corresponde a 49% da area total. (Ver tabela)

Area total 29,44 ha
Reserva legal 14,33 ha
Area edificavel 15,12 ha

5.1. Valor do avaliando quanto ao Cenario A:
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Considerando toda a por¢do da area como livre para negociagdo e aproveitdvel dentro do projeto
pretendido pelo possivel adquirente, em especial com aproveitamento integral da parte de Reserva Legal
dentro das hipdteses permitidas por lei, aplicou-se o valor unitario a toda a area de forma integral.

Diante da aplicagdo do Vu.Unitério.Paradigma, faz-se a aplicacdo também dos fatores para o
avaliando resultando para o0 mesmo o Valor unitario de R$ 83,35/m?.

Valor da avaliacdo Cendrio A: 294.445.00 m? x R$ 83.35/m> =R$ 24.541.396.99

Para a area total do terreno, obtém-se o valor de RS 24.541.396,99 (Vinte e quatro milhoes,
quinhentos e quarenta e um mil, trezentos e noventa e seis reais e noventa e nove centavos), conforme os
dados e célculos da Tabela 4.7 seguinte.

Tabela 4.7- Aplicacio da avaliacido

AVALIANDO 1
AREA (ha) 29,445
AREA (m?) 294.450,00
DATA DA AVALIACAO 01/10/2021
VALOR UNITARIO PARADIGMA (R$/m?) 116,92
extensdo da frente (m) 462,00
topografia 10,00
distancia ao acesso mais proximo 700,00
Rodovia DF07 ou 180 (m)
DATA EVENTO 1,00
FATOR topografia 0,50
FATOR de forma 0,85
FATOR distancia acesso 0,50
FATOR Tempo negociagio 1,00
Vu por FATOR topografia 58,46
Vupor FATOR de forma 99,55
Vupor FATOR distancia acesso 58,46
Vupor FATOR data evento 116,92
VALOR UNIT ARIO AVALIANDO (R$/m?) 83,35
VALOR TOT AL AVALIANDO (RS) 24.541.396,99

Fonte: (do autor)

5.2. Valor do avaliando quanto ao Cenario B:

Considerando ainda a utilizagdo da 4rea para potencial condominio sustentavel de lotes de 400m?
a 600m?, permite-se o uso da area de reserva legal, dentro das limitagdes do Cddigo Florestal, como area de
espago livre e convivéncia, de modo a potencializar o empreendimento.

Diante de tal premissa de loteamento, em geral demanda-se o uso da area total na forma de trés
parcelas:

1. Sistema Viario: Sdo as vias de circula¢do necessarias ao trafego de veiculos e pedestres
2. Area de equipamentos publico e espacos livres: Sdo espagos de equipamentos urbanos ou
comunitarios cuja destinacdo pode servir a educa¢ao, satde, cultura, lazer, seguranga e infraestrutura.

Ja os espagos livres correspondem as areas verdes, pragas e similares.
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3. Areade lotes: E o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes devem atender aos
requisitos urbanisticos definidos pelo Plano Diretor ou Lei Municipal.

A presenca destas trés areas estd prevista de acordo com a Lei n° 6766, de 19 de
dezembro de 1979, que dispoe sobre o Parcelamento do Solo Urbano e a Lei n° 9785, de 29 de janeiro
de 1999.

Utilizando-se a area total como referéncia os seguintes percentuais seguintes para a divisdo das
areas do projeto hipotético a ser desenvolvido na area:

1. Sistema Viario 20% da area livre de 15,12 ha totalizando: 30.236,40 m?
2. Area de equipamentos piblico e espagos livres:

a. Area de espagos livre: Geralmente representa um percentual de 20% da area livre, que
nesse caso serd empregada mantendo-se a reserva legal devidamente protegida e beneficiada
que totalizada em 14,33ha

b. Para os equipamentos publicos utilizar mais 10% da area livre totalizando
15.118,20m?

3. Area de lotes: Saldo 105.827,40 m?

Dentro desse cenario, soma-se ao valor da livre dos lotes a parcela de 20% da reserva legal devido
ao seu potencial de valorar empreendimento com tais premissas:

Area para o empreendimento: 151.182,00 m? + (20% x 143.263,00 m?) = 179.834,60 m?

Diante da aplicagdo do Vu.Unitério.Paradigma, faz-se a aplicacdo também dos fatores para o
avaliando resultando para 0 mesmo o Valor unitario de R$ 83,35/m?.

Valor da avaliacdo Cendrio B: 179.834.60 m? x R$ 83.35/m*>=R$ 14.989.213.91

Para a area total do terreno, obtém-se o valor de R$ 14.989.213,91 (Quatorze milhdes novecentos
e oitenta e nove mil e duzentos e treze reais e noventa e um centavos).

5.3. Valor do avaliando quanto ao Cenario C

Para esse cenario, considera-se apenas a area edificavel livre de 151.182,00 m? do terreno, de
modo a deixar a parte de reserva legal fora da avaliagdo:

Valor da avaliacio Cenario C: 151.182.60 m? x R$ 83.35/m?*=R$ 12.601.019.70

Para a area total do terreno, obtém-se o valor de R$ 12.601.019,70 (Doze milhdes seiscentos e um
mil e dezenove reais e setenta centavos).
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6. CONCLUSAO
Considerando o campo de arbitrio de 15% conforme preconizado na ABNT NBR 14653-2:2011

e considerando a situacdo do imovel para liquidacao forgada em caso de alienacdo fiduciaria, conclui-se, para

cada cendrio os seguintes valores apresentam aderéncia a situagdo mercadoldgica:

Cenario A 25.000.000,00 (Vinte e cinco milhdes de reais)
Cenario B 15.000.000,00 (Quinze milhoes de reais)
Cenario C 12.600.000,00 (Doze milhoes e seiscentos mil reais)

Para uma situagdo de liquida¢do forcada com maior grau de urgéncia, o cendario C pode

representar a melhor op¢ado para tal situagdo.

Complementam esse Laudo a ART n°® 1020210237586 e a Certidao de nimero 62.123.

Thiago Augusto de Carvalho

Engenheiro Civil

CREA 19.819/D-GO
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8. ANEXOS

Eng® Thiago Augusto de Carvalho — CREA 19.819/D-GO 2021 08 - Laudo de Avaliagcao R1- 24 /32



Planilha de Calculos

8.1.

LTI

PEILI

05901

X

rrrs

rrre

18°6€

SLTT

0016

yLTT

SLTT

000°1

ST0 | 001

0961

001

SS1

sLce

0000S°L2C

00°000°9¢§

001

00'8S

1202/80/9C

000004

STIVIOAH
0¥'7ad VALY INOD
AQ-VION Y TED
OVIId) OYINSND
TIANVXATY
OVYIVZINOTOD
40 00 VIOALNI
OLArodd
Y0 VAT ‘€6 HLOT
SN VIHOUVd

86°11T

8L°69T

00091

91797

00091

2090

01

001

€61

00091

000000091

00000700091

00°€s

00'509'1

L10T/90/10

00000001

00°01

(zumy
B[oIRWE BAIR) ININOT
Jod L1z wo iseig §a
esardwo ered oprpuoa
eyQ] Woo (eqo|3
Bp U[ 2)ueISIp) 081
-4g eu ewxord vare

£L°011

87°09

0008

e

0009

660

SL0 [ ST

0LT

001

53

0009

000007009

000007001

0011

1202/L0/10

00°000°0T

00T

@y
eluere] eaIe) (03101350
onnw 9 stod ‘erorawod
0onod ojeur1of
o) 0uaLd) 0 onb
as-eyessal) WINT'|
10d [g/L0 W opipuaA
—©Qqo[3 eUISAW
BU BYZ BUIAI UL BAIP

8688

£€°96

00°s6

81°L9

9860

01

001

001

00°S6

00000056

00°000°006°1

00¥1

1202/90/10

00°000°0T

00T

(2 BY[OULIDA BAIR)
(ougssmuros ojoed
WN WOod 9S-BHUOIUd
snuQ 9p oepiuad B anb
as-ejessal) WING'
10d 17/90 wd opipuaA
—©Qq9[S ewsow
U By L0 4Q B151d
e ered epejjoA vary

VADIAVIVd "A

0JUdAd
©ep YOLVA 10d np

0ssd0e
erougIsIp YOLVA 10d np

BWLIOJ 9P YOLVA 10d np

eyyes3odo) YO LV 10d np

P B YOLVA

ogderoogou e

085208 BIOURISIP YOLVA
BUWLIOJ 9P YOLVA

eiyer3odo} YOLVA

Wy 08T Mo 204
B1AOPOY owrxoid srew

0SS90® OB BIJURISI(T
eyyeiSodoy

(w) jua1y Bp 0BSUIAXD

(cw/$A)
ORIY.LINN YOTVA

(By/S¥)
ORIYLINNYOTVA

($4) OAVIDODAN

TVLOLYOTVA

(SgSaN) TVNLY
V1Vd OYIVIDODAN
VONHYHAIA

(SYIQ) TVNLY
V1V OYIVIDODEAN

VONTIEIA

vViva

(w) Vayy

(ey) VY

OYORIOSHA

oava

OINANVLVIL

g
o
=
<
o

SHIOTVA

Fotos do Avaliando
Eng® Thiago Augusto de Carvalho — CREA 19.819/D-GO
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Foto 7.1 — Estrada de acesso ao terreno parte superior plana com leve declive no acesso (Autor)

Foto 7.2 — Portdo de acesso a area natural do terreno — acesso as nascentes de agua de declive mais acentuado (Autor)
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Foto 7.5 — Panoramica do limite direito da propriedade na altura do acesso ¢ estrada de acesso (Autor)
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Foto 7.7 — Edificagdo térrea existente na propriedade e atualmente habitada.
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Foto 7.8 — Foto da lateral da residéncia com area plana com declive (Autor)
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Foto 7.9 — Vista da vegetacédo e do agude ao funda (Autor)
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8.3. Consulta GDF ao Cadastro Ambiental Rural:

Demonstrativo da Situacao das Informacoes Declaradas no CAR

Registro no CAR: Data de Cadastro: Data da tltima retificacio:
DF-3300108-AB65D65652E54C6E87185EBD388AFAGL 27/10/2014 12:36 22/08/2017 11:50
Dados do Imével

Area do Imoével: 70,2593 ha Madulos Fiscais: 14,05

Coordenadas Centroide: Latitude: 15°48'04,16" S Longitude: 48°11'33,97" O

Municipio: Brasilia Unidade da Federagao: DF

Condic¢ao: Analisado, aguardando atendimento a notificacao Data da andlise do CAR: 31/08/2018 14:54

Situacio: Pendente

Aderiu ao Programa de Regularizagio Ambiental: Nao

Condicao do PRA: -

Cobertura do Solo
Descrigiio Area (ha)
Area total de Remanescentes de Vegetacio Nativa 0,0000
Area total de Uso Consolidado 0,0000
Area total de Servidao Administrativa 0,0000
Reserva Legal

Situacfio da reserva legal: Nao Analisada

Descriciio Area (ha)
Area de Reserva Legal Averbada vetorizada 0,0000
Area de Reserva Legal Aprovada néo averbada vetorizada 0,0000
Area de Reserva Legal Proposta vetorizada 14,3268
Total de Reserva Legal declarada pelo proprietario/possuidor 14,3268

Areas de Preservacao Permanente (APP)

Descricio Area (ha)
Areas de Preservacio Permanente 0,0000
Areas de Preservacio Permanente em drea consolidada 0,0000
Areas de Preservagiio Permanente em drea de Remanescente em Vegetagio Nativa 0,0000

CAR - Cadastro Ambiental Rural
Pigina 1/2

Demenstrativo gerado em: 03/11/2021 18:38
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Demonstrativo da Situacao das Informacoes Declaradas no CAR

Registro no CAR: Data de Cadastro: Data da dltima retificacio:
DF-5300108-AB65D65652E54C6E87485EBD38BAFABL 27/10/2014 12:36 22/08/2017 11:50
Areas de Uso Restrito
Descrigiio Area (ha)
Areas de Uso Restrito 0,0000
Restricdes do IR:
Z o hdd ¢ Percentual
Origem Descricao Processamento conflito (%)
(ha)
Unidade de Area de Protecdo Ambiental-AREA DE PROTECAO 22/08/2017 70,2563 100.00
Conser\fa:;éu AMBIENTAL DO PLANALTO CENTRAL 11:50 T !

CAR - Cadastro Ambiental Rural
Péigina 2/2

Demonstrativo gerado em: 03/11/2021 18:38
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