LAUDO N° 3 ) A

LAUDO DE AVALIACAO E PERICIA DE IMOVEL

A pedido de terceiros interessados, estamos encaminhando o presente Laudo de
Avaliagdo e Pericia de um im6vel urbano denominado area destacada da FAZENDA
SAO DOMINGOS, imével denominado Capivara ou Samambaia, destacada de uma
area a maior de 242.00.00ha, margeando a Rua Dona Carlota Joaquina e a Avenida
Dona Leopoldina, também conhecida como ESTANCIA VIVARA, (objeto da
matricula do cartério de Registro de Imoveis e Tabelionato 2a. circunscrigdo de
Goiénia, estado de Goias, sob o n°. R-01 36.244, com area total original de: lote 01 —
com area de 20.064,84m2 (vinte mil sessenta e quatro virgula oitenta e quatro metros
quadrados), localizada na margem esquerda da entrada do Campus Universitario da
Universidade Federal de Goias, no sentido do jardim Balneario Meia Ponte — Campus
Uniwversitario, tradicional bairro da nossa capital, situada na zona noroeste, a uma
altitude de 748 metros acima do nivel do mar, distancia a poucos minutos cento de
Goiania. O bairro onde esta situado o imdvel tem boa valorizagdo imobilidria, € servido
por vias asfaltadas, em especial destacamos a vocacdo da regido para condominios
horizontais, locais de eventos, clubes, sobretudo na area de empreendimentos fechados e
outros projetos da categoria — tudo relatado na forma abaixo:

METODOLOGIA

O método adotado ¢ o METODO COMPARATIVO DE MERCADO - definido pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericia — em parceria com a A.B.N.T.
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — € tido como o mais aplicativo, uma vez
que € o que mais se aproxima da realidade de venda no mercado aberto, pois qualquer
que seja o valor referéncia apurado pela prefeitura local (do imdvel objeto), pode
perfeitamente variar em muito para mais ou para menos, € portanto ndo ser conclusivo
em sua aprecia¢do final, o que ndo se aplica nesse caso, visto que no método adotado
buscamos informar dentro de um contexto muito mais amplo como — localizagdo,
situagdo, dimensdes, caracteristicas do imovel - sua aplicagdo, leis normativas de base
para futuros empreendimentos, aspectos importantes como: idade e longevidade da(s)
construcdo(es), fendmenos extraordinarios como: localizagdo geo-econdmica da regido,
altitude, expansdo urbana do municipio onde esta localizado o imovel, possibilidade de
desenvolvimento e crescimento ordenado, benfeitorias rurais, bem como municipais e
outras, e por fim as vendas acontecidas mais recentes na regido, placas e anuincios e
tomada de informagdes pelos corretores de imdveis anunciantes proximamente ao
imoéwvel objeto, ainda o imovel visto sob nossos mais agudos e exigentes angulos quanto
a capacitag@o, destina¢do e uso em suas diversificadas possibilidades, sobretudo no seu
fundamento principal qual seja LOTEAMENTO URBANO, COM FOCQ NA
NOVO USO DE SOLO, LEI 171/2.008 (Q

1.2- DESTINACAO
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Valor do imével apurado — € aquele que o mercado suporta pagar em dinheiro (cash),
procedimento de mercado aberto conhecido (mercado de terceiros), feito geralmente por
simulagdo de venda ou outros comparativos técnicos aceitaveis.

Prego — € quanto apurado pode alcangar pelo imével. Este tem variavel onde o valor
atribuido, suportando variagdo em até 10% (deis por cento) sem apresentar desconforto.

Assim o correto na avaliagdo € apurar quanto realmente vale o imdvel em questdo,
sobretudo no mercado de terceiros, a fim de adquiri-lo e paga-lo em dinheiro, dentro de
prazos comerciais, diga-se até¢ 180 (cento e oitenta) dias, salvaguardando os interesses
diversos e observando-se sempre a imparcialidade e ética na avalia¢do, sem prejuizo do
imovel, independentemente das questdes politicas e sociais que envolvem o objeto
avaliado, visando apenas o valor real do bem, que € o que interessa.

1.3- METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

E sempre definido com dados de mercado assemelhados com os vizinhos e similares
buscando a melhor compreensdo na formatagdo de valor imobiliario adequado e
significativo consubstanciando no conjunto de informag¢des que venham agregar o seu
valor real a nivel de mercado, e tem sido esse o instrumento mais eficiente aplicado na
avalia¢do imobilidria.

1.4- BENFEITORIAS

A comparacdo de custo € sempre feita com base em orgamentos detalhados, e
notadamente deve-se ter o bom senso de saber se aquele imovel e suas edifica¢des
realmente agregam ou subtraem no imoével apurado da avaliagdo obtida, dado pelo
obsoletismo das edificagdes, desgaste ou modernidade e por ultimo quanto ao partido

arquitetonico, e se aplicado de forma objetiva e eficiente ao seu uso e destinagio, a fim
de chegar ao considerado FATOR DE COMERCIALIZACAO.

1.5 NIVEL DE PRECISAO

Esta, em razdo direta das informag¢des captadas no mercado, a critério do avaliador, a
apura¢do e formatagdo do valor, nunca se chegando ao nivel 100% (cem por cento),
embora se aproxime sempre, o grau de precisdo pode ser debatido, ndo se trata de uma
ciéncia exata.

1.6- DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Em geral o avaliador depara somente com as certidées ou copia da escritura do bem em
apreco para efeito da avaliagdo em si, ndo nos responsabilizamos nunca por desvios,
hipotecas legais ou convencionais, arrestos, usufrutos, dnus ou penhoras ou questdes
que impegam a livre comercializagdo, a documentagio ¢ tarefa ligada ao departamento
juridico da Sicoob-Engecred Goiania, apurar e filtrar as informagdes sempre com base,
nas certiddes cartorarias bem como aquelas exigidas por lei, sendo nosso trabalhy

apenas o de campo, nao fazendo parte os estudos como: estruturais, edificagfes,
ambientais, de equipamentos, instalacdes pertinentes ao imovel, principalmfente
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aquelas que foram consideradas e presumidas como em perfeito estado de uso e
funcionamento.

1.7- VALIDADE DO LAUDO

A validade do laudo em sentido amplo, vale sempre para aquele periodo (ano base da
avaliagdo) nas condi¢gdes em que foi elaborado e grau de confiabilidade, ndo havendo
fato novo como: mudanca da legislagdo urbana da cidade, instalagdo de ancora nacional
ou internacional, e especialmente por se tratar de area rural de pequeno/médio porte, os
vizinhos e lindeiros apresentam foco diversificados, tanto na exploragdo de lazer e
turismo, quanto na construgdes seriadas e geminadas.

1.8 USO E APLICACAO

O presente laudo de avaliagdo € para servir aos interesses da fonte solicitante. A sua
divulgagdo total ou parcial ndo € permitida, a ndo ser com autorizagdo expressa do
avaliador e por escrito assinado pelo proprio.

2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL OBJETO

Conforme documentagdo apresentada pelo consulente, bem como apurados os
resultados da caracteristica fisica do imdével em apreco: uma area urbana dividida e
cercada em cerca por arame liso com 05 (cinco) fios em postes de madeiro concreto.
Divide com a margem direita na embocadura da Avenida Dona lepoldina esquina com a
rua Dona Carlota Joaquina, o local € alto e muito bonito com apelo de paisagismo e
Bosques frontais, as edificagdes em volta sdo de muita qualidade e esmero de um modo
geral, o clima € fresco/tropical, iluminada e bem ventilada, e sua destinagdo ¢
abrangente dado a beleza e apelo da regido, (veja fotos do local). A area esta delimitada
com todos vizinhos, os limites e confrontagdes sdo demarcados, e piqueteados, tudo
mapeado e pronto € bem documentado.

A @rea esta fincada sobre um terreno relativamente regular e a geografia sugere
contemplacgdo e leveza, boa figura geométrica, estando as propriedades localizadas na
orla do asfalto que leva ao centro da cidade, todas essas referéncias contribuem para
formatacdo do valor dos imdveis ora avaliados com alto grau de precisdo quanto ao
valor obtido.

ANALOGIA

Trata-se de uma 4rea com grande vocagdo para implantacdo de condominios
horizontais. Destacando-se ainda sua vocag@o natural para o lazer, possui ainda boa
topografia, quanto a localizag@o da érea ela é servida de boas estrada de escoamento. O
terreno predominantemente € alto e seco.

AVALIACAO

A area esta de terreno ¢ regular haja vista as imagens registradas pelas nossas cameras,/"

que atestam o referido laudo de avaliagdo. A liquidez do imdvel é portanto, considerz?i%
de regular/boa. ﬁ
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A éarea esta de terreno € regular haja vista as imagens registradas pelas nossas cameras
que atestam o referido laudo de avaliagdo. A liquidez do imével € portanto, considerada
de regular/boa.

QUADRO RESUMO DE CALCULOS

Area de terreno 20.064,00m2 ......... R$ 60,00

Valor total RS 1.203.840,00

(um milhido duzentos e trés mil oitocentos e quarenta reais)

Os walores acima apurados sdo para a venda a vista no mercado de terceiros.

Goiania, GO. 2 de maio de 2.011

Antonio de Oliveira Fernandes
Creci — GO. n°.1.496
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Nada mais.
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