LAUDO N° 4

CAMARA DE VALORES IMOBILIARIOS DO ESTADO DE GOIAS

DEPARTAMENTO DE AVALIACOES
CREA/GO 618/RF 152 REGIAO

Av. Anhanguera n.2 5.674, Ed. Palacio do Comércio, 22 Andar, Salas 204 e 206, Centro,
Goiania-GO. Fone/Fax: (62) 3223-8010 / 3225-0816, 74043-010.

site: www.cvigo.com.br - e-mail: cvi@cvigo.com.br

EPLAN ENGENHARIA PLANEJAMENTO E ELETRICIDADE
LTDA., solicita @ Camara de Valores Imobilidrios do Estado de Goias, avaliagao
de:
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RESUMO DA AVALIACAO

OBJETO:
Fazenda Ibipeba localizada no Municipio de Jussara-GO.

NOME DO IMOVEL:
Fazenda Ibipeba.

LOCALIZACAO:
Saindo de Santa Fé sentido ao povoado da Gueiroba , apés o Povoado
seguir por mais 16 km até o imovel, localizado a direita da estrada.

AREAS:
1.633,5725 hectares, matricula 8.714 CRI de Jussara

PROPRIETARIOS:
Marcos Alberto Luiz de Campos.

VALORES:
Valor Arredondado = R$ 10.128.000,00

Liquidez: média (com médio prazo para venda)
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1-METODOLOGIA

O método adotado € o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, METODO
EVOLUTIVO, METODO DA RENDA, tais como definidos pelo Instituto Brasileiro de avaliagoes e Pericias - IBAPE, de
acordo com os procedimentos gerais da Norma de Avaliagao de Bens - NBR 14653-1:2001 e as especificas da Parte 3 -
NBR 14653, para imoveis rurais..

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 alcangaria num mercado aberto e competitivo...e
assumido que o prego nao seria afetado por estimulos indevidos.”

Disting&o - valor e prego:

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

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

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

1.2 - CLASSIFICAGAO DOS METODOS

Classificam-se em dois grupos - diretos e indiretos, podendo ser conjugados.
Os diretos subclassificam-se em:

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

1.3 - METODO 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 formagao do valor, devem ser ponderados por homogeneizagao ou por inferéncia estatistica, respeitados
os niveis de fundamentagéo e preciséo definidos nesta Norma.

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

1.4 - METODO COMPARATIVO DO CUSTO DE REPRODUGAO DE BENFEITORIAS

“Aquele que apropria o valor da benfeitoria, através da reproducdo dos custos de seus
componentes. A composi¢ao dos custos é feita com base em orgamento detalhado ou sumario, em funcao do rigor do
trabalho avaliatorio. 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 e calculado
pelo método anterior e as benfeitorias por esta metodologia. Em seguida, os dois valores sao somados, aplicando-se
sobre eles o terceiro componente, chamado fator de comercializagao.

1.5 - ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Estd em razdo 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 fundamentagao 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,
nao sendo passivel de fixagao “a priori”.

Portanto, o presente trabalho € classificado, em seu final, como Grau |, Il, Il ou Parecer Técnico
quanto a fundamentacao e quanto a precisao, conforme pontuagdo ditada pela NBR 14653-2:2004.

1.6 - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL E PREMISSAS

Documentacgéo fornecida pelo solicitante. Preliminarmente, considerou-se, para efeito de avaliacao,
o0s bens como livres de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores e quaisquer 6nus ou problemas que impecam sua
utilizagao ou livre comercializagao.

A documentagéo fornecida €, portanto, considerada como boa, valida, legitima e correspondendo a
atual situagao do imovel, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas ou medigdes de campo, sendo tomada de boa fe
como correta. Os documentos ndo sdo analisados juridicamente mas somente no dmbito concernente aos aspectos
mercadoldgicos dos imoveis.

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

39
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1.7 - DEFINIGAO DO VALOR ESTABELECIDO

- Valor de Mercado

“E o 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 condigoes pertinentes e
nenhuma estando sob necessidade indevida ou constrangimento para agir.”

1.8 - VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA

“E 0 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
nao 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
condigoes que influem na formacao do valor apurado.

Quando essas condigdes sdo alteradas, também o valor € alterado, ocorrendo, “a posteriori”,
fatores macro-econémicos, cambiais, socio-mercadologicos, politicos ou quaisquer outros, de ambito local ou nacional,
proprios da evolugao ou involugao de valores imobiliarios.

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

O presente trabalho foi elaborado e € destinado somente para uso do Cliente contratante. A sua
publicagado ou divulgacao total ou parcial ndo € permitida, a ndo ser com autorizagao expressa e por escrito pelo
avaliador.

Nao terao validade reconhecida copias 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 eletrénicos de reproducao que nao o0s
expressamente autorizados pelo autor.

2 - CLASSIFICAGAO DOS IMOVEIS RURAIS

Quanto a Dimensao:

a) Pequeno - até 4 modulos fiscais;
b) Medio - de 4 a 15 mddulos fiscais;
c) Grande - acima de 15 médulos fiscais.

Quanto a Exploragao:

()

) Nao explorado;

) De lazer e turismo;
c) De agricultura;

d) De pecuaria;

e) De silvicultura;

f)  Agro-industrial;

g) Misto.

o

3-TERRAS

As terras sao enquadradas segundo o Sistema de Classificagdo da Capacidade de Uso das Terras.
Quanto ao seu estagio de exploragao atual, as terras sao classificadas como:

a) Terra bruta;
b) Terranua;
c) Terra cultivada.

A classificagao de uso dos solos, € avaliada de acordo com o Manual Brasileiro para Levantamento
de Capacidade de uso da Terra - ETA - Brasil/Estados Unidos. Em sua aproximagao estabelece:

A) Terras cultivaveis.
Classe | - terras cultivaveis aparentemente sem problemas de conservagao;
Classe Il - terras cultivaveis com problemas simples de conservacao;
Classe lll - terras cultivaveis com problemas complexos de conservagao;
Classe IV - terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensao limitada com sérios problemas de
conservagao.

L
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B) Terras Cultivaveis apenas em caso especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas em geral L
para pastagem ou reflorestamento.
Classe V - terras cultivaveis apenas em caso especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas,
em geral, para pastagens ou reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao;
Classe VI - terras cultivaveis apenas em caso especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas,
em geral, para pastagens ou reflorestamento, com problemas simples de conservagao;
Classe VIl - terras cultivaveis apenas em caso especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas,
em geral, para pastagens ou reflorestamento, com problemas complexos de conservagao;

C) Terras improprias para vegetagao produtiva e proprias para protegao de fauna silvestre, para recreagao
ou para armazenamento de agua.
Classe VI - Terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir apenas como
abrigo da fauna silvestre, como ambiente para recreagao ou para fins de armazenamento de agua.

4 - FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

a) Fator de Fonte ou Elasticidade ou Oferta: com o qual se corrige um provavel acréscimo de
prego feito pelo vendedor, uma folga normalmente existente para o fechamento do negocio. O
indice de vendas realizadas é de 1,00. O tradicional para ofertas é de 0,90, podendo chegar a
0,80.

b) Fator de capacidade de uso da Terra: nesse procedimento, os elementos pesquisados e o
imovel avaliando sao comparados de acordo com os parametros do Manual Brasileiro de
Capacidade de Uso da Terra, que em sua aproximagao estabelece as diferengas entre as 8
classes de solos, com relagéo a capacidade de uso dos solos.

TABELA 1-FATOR DE USO DO SOLO RELATIVO A CADA CLASSE, EM FUNGAO DO
PERCENTUAL DE RENDA LIQUIDA:

Classe do Solo | Escala de Valor (% de renda liquida)
I 100,00
Il 95,00
1l 75,00
v 55,00
\Y 50,00
\ 40,00
VI 30,00
Vil 20,00

c) Fator de Recursos Hidricos: procura corrigir a discrepancia dos valores através do indices
comparativos que homogeneizam os elementos quanto a riqueza de sua hidrografia, levando
em conta a quantidade a qualidade e a distribuigao de aguas pela propriedade.
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TABELA 2 - RECURSOS HIDRICOS, TIPO, QUALIFICAGAO E ESCALA DE VALOR
PARA CALCULO DO FATOR:

TIPO QUALIFICAGOES ESCALA DE VALOR

Recursos naturais: margem de rios secundarios ou de grande
rio, com varias nascentes perenes e intermitentes, corregosou | Entre 1,50 e 1,30, quando
veredas, lagoas, etc. relacionados a qualidade,
Recursos artificiais: servigos de fornecimento publico, cisternas, | quantidade e  distribuicao  dos
pogos artesianos, acudes, represas, caixas d'agua, | recursos hidricos.

bebedouros, etc

Recursos naturais: margem de rio secundario, com varias
nascentes perenes e intermitentes, corregos ou veredas,
Bom lagoas, etc.

Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes,
represas, caixas d'agua, bebedouros, etc

- Recursos naturais: margem de rio secundario, nascentes
perenes e intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, etc.

Muito Bom

Entre 1,15 e 129, quando
relacionados a qualidade, |
quantidade e distribuigao  dos
recursos hidricos.

Entre 1,01 e 1,14, quando

Narmal Recursos artificiais: cistemas, pogos artesianos, acudes, ;el:g;ggﬁ??i33:?6?352251‘:320'32“
represas, caixas d'agua, bebedouros, etc ca )
Recursos naturais: nascentes perenes e intermitentes, FE‘: ntisqu e1 ’O%’ qg?srtlggui q; s I daéj g .
Regular CONMeR0s o1 veredas, Jagoas, £1c. (r:lecursos hidricos nao gonmbuerﬁ
g Recursos  artificiais: cistemas, pogos artesianos, agudes, para melhorar as condicoes do
represas, caixas d'g =
N presas, caixas d'agua, bebedouros, etc imével rural. R
; s s 5= = i n
Ruim Recursos naturais ou artificiais que nao possibilitem a total B 080 e 099 quando

relacionados a qualidade, quantidade
e distribuicdo dos recursos hidricos.

Entre 0,50 e 0,79, dependendo da
vocacao regional e natural do imovel.

utilizagdo do imovel.

Inexisténcia de Recursos naturais ou artificiais, o que
Muito Ruim impossibilita a utilizagao do imoével dentro da sua vocagao
regional e natural.

d) Fator de acesso: procura comparar e corrigir a discrepancia quanto a diferentes acessos aos
imoveis, comparando-os pelas diferentes distancias, tipos de estradas e obstaculos naturais,
temporarios ou perenes.

TABELA 3 - CLASSIFICAGAO DOS DIFERENTES TIPOS DE ACESSO PARA CALCULO
DO FATOR DE ACESSO:

SITUAGAO TIPO DE ACESSO PRATICABILIDADE ESCALA DE VALOR
Muito Boa Asfalto O ano todo 1,11a1,20
Boa Asfalto e pouca terra O ano todo 1,01a1,10
Normal Asfalto e muita terra O ano todo 1,00 7
Regular Terra O ano todo 1,00
Ruim Muita terra Apenas parte do ano 0,90 a 0,99
Muito Ruim Obstaculos Apenas parte do ano 0,80 a 0,89
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5 - CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL

De acordo com os elementos fornecidos pelo consulente e

observagdes “in loco”, apresentamos as seguintes caracteristicas do imovel,
objeto do presente laudo.

AN

5.1-

5.2-

5.3 ~

5.4 -

NOME DO IMOVEL:
Fazenda Ibipeba

AREAS: (escrituras)

Matricula Area
8.714 1.633,5725ha
Total 1.633,5725ha

PROPRIETARIOS:
Marcos Alberto Luiz de Campos.

LOCALIZACAO:
Saindo de Santa Fé sentido ao povoado da Gueiroba , apos o

Povoado seguir por mais 16 km até o imoével, localizado a direita da
estrada.

9.9 -

5.6-

5.7 -

RELEVO E SOLOS:

O relevo é plano com extensbes mecanizaveis com
necessidade de técnicas conservacionistas simples nao impede a
utilizacdo de maquinas de qualquer natureza.

Os solos sao caracteristicos de cerrado, &cidos, de
fertilidade natural baixa, de coloragdo predominante vermelha, de
textura mista, poucas partes arenosas.

A area de pastagem foi toda sistematizada com a
construgao de terracos e corrigida.

Segundo a tabela de Norton classificam-se como de classe
[l e IV (tabela de Norton).

VEGETACAO:

A vegetacao original € de transicdo entre o cerrado e
cerradao, com arvores de médio e grande porte, formando um
extrato superior.

A vegetacao original ja foi substituida por areas de
pastagem. Brachiaria Brizantha, B. humidicula e Panicum ssp.

RECURSOS HIDRICOS:
Ribeirdo Esgotao, uma represa, pogo artesiano e ouiro
corrego, com distribuicdo de agua para os pastos.

VAS X
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5.8 - CLIMA:

O clima caracteristico € o Aw de Koppen, com duas
estacoes bem definidas, sendo uma quente e chuvosa e ouira
seca e de temperatura mais amena. Precipitacdo pluviometrica
acima de 1.800 mm/ano, distribuida nos meses de setembro a
maio.

5.9- ATIVIDADE ECONOMICA:

A atividade econOmica desenvolvida no imovel & a
pecuaria.

5.10 - BENFEITORIAS:

- Casa de funcionario (2):

Construcdo em alvenaria rebocada e pintada; cobertura de
telhas ceramicas, piso cimento queimado; portas e janelas em
madeira e vidro; com instalagdes de agua e esgoto; em bom
estado de conservagao. Contém dois quartos ,sala , cozinha,
varanda e wc.

- Deposito:
Com cobertura em telhas de fibrocimento, estrutura em
concreto armado.
- Curral:

Em madeira, com oito divisbes, mais brete, separador,
seringa, tronco, embarcadouro, cobertura sobre o tronco. Possui
duas remangas, feitas em madeira e cordoalha.
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6 - PESQUISA DE MERCADO
6.1- FICHAS DE PESQUISA

1) Oferta: Fazenda

Endereco: Jussara - GO

Caracteristicas: Formada

Infra- estrutura: Total

Area do terreno: 100,0 algs, 39 formados
Valor R$ 2.300.000,00

Fonte: Site estanciaimoveis.com.br

2) Oferta: Fazenda

Endereco: Jussara - GO, 25 km do asfalto
Caracteristicas: Formada

Infra- estrutura: Total

Area do terreno: 336 ha

Valor R$ 1.750.000,00

Fonte: Site mfrural, atualizada em 24/06/11

3) Oferta: Fazenda

Endereco: Jussara - GO

Caracteristicas: Formada, 44 km do asfalto, margem do Rio Vermelho
Infra- estrutura: Total

Area do terreno: 126,0 algs

Valor R$ 25.000,00/alq

Fonte: Site estanciaimoveis.com.br

4) Oferta: Fazenda

Endereco: Jussara - GO
Caracteristicas: Formada

Infra- estrutura: Total

Area do terreno: 3.100,0 algs

Valor R$ 30.000,00/alq

Fonte: Site Manoel Dias- 61-8116-4717

5) Opinido: Fazenda

Endereco: regiao da Coema

Caracteristicas: Formada

Infra- estrutura: Total

Area do terreno: 100,00 algs

Valor R$ 30.000,00/alq

Fonte: Sr. Valério, corretor, Fones.:62-3289-1264
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6) - Oferta: Fazenda

Endereco: Santa Fé - GO

Caracteristicas: Formada

lpfra- estrutura: Total

Area do terreno: 200,00 algs

Valor R$ 30.000,00/alq

Fonte: Sr. Valério, corretor, Fones.:62-3289-1264

7) Oferta: Fazenda

Endereco: Jussara - GO

Caracteristicas: Formada

Infra- estrutura: Total

Area do terreno: 64,00 algs

Valor R$ 30.000,00/alq

Fonte: Sr. Valério, corretor, Fones.:62-3289-1264

8) Oferta: Fazenda

Endereco: Jussara - GO

Caracteristicas: Formada

Infra- estrutura: Total

Area do terreno: 330,00 algs

Valor R$ 30.000,00/alq

Fonte: Sr. Valério, corretor, Fones.:62-3289-1264

9) Oferta: Fazenda

Endereco: Jussara - GO

Caracteristicas: Formada

Infra- estrutura: Total

Area do terreno:340,00 algs

Valor R$ 30.000,00/alq

Fonte: Sr. Valério, corretor, Fones.:62-3289-1264
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42- CALCULO DO VALOR DA TERRA

TABELA 4 - HOMOGENEIZACAO DE VALORES:

11 \/10‘

fmoste il FRH FO | Fs | Fua | Fcu VH

o 4.752,07 1 09 | 1.1 1 1,25 5.880,69
. 5.208,33 1 0,9 1 1 1,25 5.859,37
” 5.165,29 1 09 | 11 1,1 1,07 6.018,75
o 6.198,35 1 0,9 1 1 1,07 5.969,01
% 6.198,35 1 1 1 1 1 6.198,35
% 6.198,35 1 0,9 1 1 1,07 5.969,01
v 6.198,35 1 09 | 1.1 1,1 1 6.750,00
o 6.198,35 1 0,9 1 1 1,07 5.969,01
” 6.198,35 1 0,9 1 1 1,07 5.969,01
Faz. - - S =

Legenda:

VT - Valor da Terra (R$/ha)
FRH - Fator de Recursos Hidricos

Para os 09 dados amostrais temos:

FO - Fator de Oferta

FS - Fator de Situagao

Média saneada: 6.064,80
Desvio Padrao: 274,38
Coeficiente de Variagao: 4,52%

INTERVALO DE CONFIANCA:

S
Lc=X+tc 05
(n-1)°
Paran =
vV =
too =1,40

Limite superior: 6.200,61

Limite inferior:

5.928,99

Valor Adotado: R$ 6.200,00

FCU - Fator de Classe de Uso
FUA - Fator de uso agricola

\
L
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7 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
7.1 - MEMORIAL DE CALCULO

Valor Adotado: R$/ha 6.200,00

Valor VA; Area(ha) x Valor Adotado
1.633,5725x 6.200,00

Valor VA;: R$ 10.128.150,00

Valor Arredondado = R$ 10.128.000,00

Valor de venda forgada = R$ 8.200.000,00

12 ﬂHO)L
>
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8 - CONCLUSAO

O imoével possui uma boa localizagao e caracterizagao de
solos e topografia. As diversas benfeitorias de qualidade superior, além da
implementacao de diversas técnicas de manejo e melhoramento de fertilidade,
limpeza de pastagem, construcao de represas e cercas valorizam o imével , em
relacao a regido.

Avaliamos o imével em: R$ 10.128.000,00 (DEZ MILHOES
CENTO E VINTE E OITO MIL REAIS).

9 - DADOS DO AVALIADOR

Nome : José Gabriel de Medeiros
CREA : 7164/D

CPF : 566.022.001-00
e-mail :}"l avaliacoes@bol.com.br
Titulo : Engenheiro Agronomo

10 - EMPRESA AVALIADORA

Empresa : Camara de Valores Imobiliarios do Estado de Goias

CREA : 618/RF

CNPJ : 01.604.586/0001-66

Endereco : Av. Anhanguera, n.2 5.674, sis. 204 e 206, Ed.
Palacio do Comércio, Centro, Goiania-GO, 74043-
010

Telefone :(62) 3223-8010

e-mail : cvi@cvigo.com.br

Goiania-GO, 19 de dezembro de 2011.

el de Medeives
CREA-GO 7164/D
R.T. - Eng.” Agronomo / Diretor Financeiro

BQAQ%
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