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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) 223-8010 / 225-0816, 74043-010.
site: www.cvigo.com.br - e-mail: cvi@cvigo.com.br

EPLAN - ENGENHARIA, PLANEJAMENTO E ELETRICIDADE. solicita a
Camara de Valores Imobiliarios do Estado de Goias, avaliagao de:

OBJETO: Lotes Urbanos - Loteamento Granjas Reunidas Nossa Senhora de
Lourdes Chacaras 15/16/17 - Aparecida de Goiania - GO.

LAUDO 394/10 - 25/10/2010
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R$ 8.700.000,00 R$ 6.090.000,00

DIAGNOSTICO DE MERCADO - IMOVEIS SIMILARES / CONCORRENTES

Desempenho Atual do

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao Mereado

Alto Alto Rapida. Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Nomal/Rapida Nomal/Aquecido
Médio Médio Nomal Nomal
Médio/Baixo Médio/Baixo Nomal/Dificil X | Normal/Recessivo
Baixo Baixo *| Dificil Recessivo




1-METODOLOGIA

O método adotado € o METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO, METODO EVOLUTIVO, METODO DA
RENDA, tais como definidos pelo Instituto Brasileiro de avaliagbes e
Pericias - IBAPE, de acordo com os procedimentos gerais da Norma
de Avaliacao de Bens - NBR 14653-1:2001 e as especificas da Parte
2 - NBR 14653, para imoveis urbanos, glebas urbanizaveis e
servidoes urbanas.

1.1 - CONCEITOS - VALOR E PRECO

O American Institute of Real Estate Appraisers e a
Society for Real Estate Apprai na litel do IBAPE, definem
0 seguinte conceito sobre valor:

“..0 preco mais alto que uma propriedade alcancaria
num mercado aberto e competitivo...e assumido que o prego nao
seria afetado por estimulos indevidos.”

Distingao - valor e prego:

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

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

Assim uma avaliacdo 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 Reprodugao.

13 - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO

por estatistica,
respenadososmve:sdehmdamemaqaoepreusodehcdosnm

E condicao fundamental para aplicacdo 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
reprodugao dos custos de seus componentes. A composicdo dos
custos € feita com base em orcamento detalhado ou sumario, em
funcao do rigor do trabalho avaliatério. Devem ser justificados e
quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou do obsoletismo
funcional das benfeitorias.”

Método complementar ac comparativo, em terrenos com
benfeitorias, onde o € 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 comercializag3o.

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

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

V - Valor do Imével;

VT - Valor do Terreno;

VB - Valor da Benfeitoria;

FC - Fator de Comercializacdo. A aplicagdo do método
evolutivo exige que:

O valor do terreno seja determinado pelo método
comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade deste,
pelo método involutivo;
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O fator de comercializacdo seja levado em conta,
admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a unidade, em
fungao da conjuntura do mercado, na época da avaliagao.

1.5 - ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

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

A definicdo, pelo contratante, do grau de

fundamentacdo desejado objetiva aicancar um nivel ideal nem
sempre passivel de ser atingido.
O grau de precisao d de exclusi das

caracteristicas do mercado e da amostra coletada, ndo sendo
passivel de fixagao “a priori™.

Portanto, o presente trabalho é classificado, em seu
final, como Grau I, I, Wl ou Parecer Técnico quanto 2a
fundamentagdo e quanto 3 precisdo, conforme pontuacdo ditada
pela NBR 14653-2:2004.

1.6 - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL E PREMISSAS

Documentacao formecida pelo solicitante.
Preliminarmente, considerou-se, para efeito de avaliagdo, os bens
como livres de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores e quaisquer
6nus ou problemas que impegam sua utilizagdo ou livre
comercializacao.

A documentacdo fornecida €, portanto, considerada
como boa, valida, legitima e correspondendo 3 atual situacdo do
imoével, n3o tendo sido efetuadas analises juridicas ou medicdes de
campo, sendom'adadeboaféoomooonaa Os documentos nao
sao dos juridic mas somente no ambito concemente
a0s aspectos mercadolégloos dos imoveis.

N3o fazem parte do ambito do presente trabalho os
estudos e andlises estruturais das edificagbes, ambientais, de
equipamentos e instalagdes pertinentes ao imovel, que foram
considerados e presumidos como estando em perfeito estado e
funcionamento.

1.7 - DEFINIGAO DO VALOR ESTABELECIDO

- Valor de Mercado

“E o preco que uma propriedade tera, se exposta &
venda em mercado aberto, com um comprador e um vendedor,
dese,ososeumer&ssados ambasaspan&s plenameme informadas
das condigbes per ) sob necessidade
mdewdaoueonstrangvmen!o para agir.”

1.8 - VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA

“E o preco 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 ndao compelido a comprar; o
vendedor, porém, estando compelido a vender.”

1.9 - VALIDADE DO LAUDO

cambiais, sécso—memdolégoeos poh'hcos ou quaisquer outros, de
ambito local ou nacional, proprios da evolucdo ou involugdo de
valores imobiliarios.

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

O presente trabalho foi elaborado e é destinado
somente para uso do Cliente contratante. Asuapubllcawoou
divuigacao total ou parcial ndo € permitida, a nao ser com
autorizacao expressa e por escrito pela Camara de Valores
Imobilidrios do Estado de Goias.

(o] preseme trabalho tem validade em uma ou mais vias

em papel imp do por responsa '(lS)lecnm(S)e
administrativo (s)daCamamdeValoresdoEstadode

Nao terdao validade reconhecida copias xerox com
assinaturas copiadas, sendo validas somente se assinadas

As benfeitorias sejam apropriadas pelo étod
omnpataﬂvod-relodemslooupelométododaqwnﬁﬁwode
cuslo;

Também n3o terd validade reconhecida qualquer
possivel extravio por meios eletrbnicas, ou seja, laudos enviados por
e-mails, internet, fax ou quaisquer outros meios eletronicos de
reproducdo que nao os expressamente aytorizados pela Camara de
Valores Imobiliarios da Estado de Gojas.
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2 - CARACTERIZACAO DO OBJETO 2

L\

2.1 - LOCALIZACAO URBANA
. Zona mista, de predominancia comercial, com meédias taxas de:
ocupacao edificada do solo, de densidade demografica e média - alta de fluxo
de transito.
De caracteristicas socio-econdmicas de classe média.

2.2 - INFRA-ESTRUTURA URBANA

Possui infra-estrutura urbana parcial: redes elétrico / telefonica, e
rede de agua, menos rede de esgotos.

2.3 - AREAS EM M?

Chacaras 15/16/17 34.872,00 m?

Fonte: Cartorio de Registro de Imoéveis e Tabelionato 12 de Notas, sob Matricula n2. 113.045

2.4 - COMPOSICAO

Gleba urbana contendo edificagdes que ndo serdo aqui avaliadas.
O terreno é considerado como nu e n3ao edificado.

2.5 - DESCRIGAOQ / ESPECIFICACOES

2.5.1 - TERRENO

Com 01 frente, de Y2 de quadra, com topografia em declive, abaixo
do nivel, pedologia normal, de geometria retangular irregular.

N&o apresenta, ao exame visual superficial, sujejto a confirmacao
por sondagens profundas, sinais de erosées, “vogorocas”, arenosidade ou
outros que a possa comprometer do ponto de vista fisico. Aparenta estar apta a
receber estruturas edificadas de construcao civil.



3 - ELEMENTOS DE CALCULO - FATORES
DETERMINANTES

3.1 - CONSIDERA-SE OS SEGUINTES ELEMENTOS:

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

FATOR DE AREA - Faiordeholmxgermeeqnaénoa

m?; maérea.maorvalorpotm‘

FATOR DE LOCALIZACAO Ou DE TRANSPOSICAO

T icio e 30 de areas em locais

mmamumuotaw
eferencialmente
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313 - VALOR DE MERCADO E DE LIQUIDACAO

Valor de mercado é obtido através do somatorio do valor do
terreno e do custo da construgdo, incidindo sobre eles o fator de ajuste =
FatordeCmueruaizaﬁo

As condigdes lisadas na
comercializacao s3o0, entre outras:

¢ao do fator de

- e padrao ¢ ivel com o local;

FATOR DE INFRA-ESTRUTURA URBANA -
{ com dif infra

3.2 - USO DE FATORES DE HOMOGENEIZACAO

Utiliza-se o tratamento por fatores, onde, a pror, a
lidade da existéncia de relacoes fixas entre os atributos especificos e

Rede de Agua . . 0,15
Rede Esgoto .. . 0,10
Rede Aguas Pluviais . 0,05
Arborizacao 0,01

FATOR DE ATUALIZACAO DE VALORES - Equivaléncia de
Tempo, para atualizacao dos valores de inflac3o e outros, de
acordo com dados de 6rgaos economicos;
FATOR PROFUNDIDADE - Adota-se a hipotese de Harper -
0,50

(FIPa . onde:

F = Profundidade do Imével

Pa = Profundidade do Avali

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

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

FATOR PONDERAGAO DE AREAS - Fator de ponderacao /
proporcionalidade em relagdo aos pavimentos:

- Area Descoberta.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO - Considera a
proporcionali entre os pad [: ivos dif
FATOR DEPRECIAGAO - Considera a obsolescéncia, vida
til e conservacgao das edificagbes.

FATOR VAGAS - Ponderacdo da influéncia da quantidade
de vagas em relacao ao valor do imével.

TAXA DE RENDA MENSAL - Arbitrada em tomo de 1%;
podendo ser maior ou menor, conforme dados do mercado

imobilidrio na regido analisada.

3.1.1- iNDICES

A - Ocupacao B - Nivel C - Fator
Alta 1,00 1,00 1,00
Média-alta 0,90 0,90 0,80
Média 0.80 0,80 0,80
Média-baixa 0,70 0,70 0,70
Baixa 0,60 0,60 0,60

Utiliza - se tabelas dg valores das seguintes instituigoes:
SINDUSCON - Sindi da Industria da Construcao Civil;
Sistema PINI de Valores para a Construgao Civil;
SINAPI - Sistema Nacional de Pregos da Construgao Civil -

do IBGE

0s respectivos pregos € admitida.

SegmdoaNBR 14653—2 os fatores utilizados devem ser
indicados p pelas técnicas
empenodosma:mmsdedasans devenv.bospeaﬁtzrdafamemea
re@odes:amwidade

ol ser adotad f de
no do, desde que o estudo
espwﬁquelnsdwungems&anexadoaohﬂodeAvaia;ao
Aquuﬂiza—seos iantes na
Wmm-seomdemmedqns
da aplicacdo de cada varia sua
wmmhlﬂzadommwosmmasmfaam
dos até o fec deste

3.2.1- TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e dos itados obtidos € efetuada
adotando-se uma faixa de 30% em tomo da média, descartando-se os
elementos discrepantes.

Notag3o:

M = média aritmética
q = média saneada

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

S
E0 = t(n - L,aR2)-| —

Onde:

n = n.? de Elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) € a ordenada de distribuicdo de Student, com

(n-1) graus de liberdade.

Férmula do Intervalo de Confianca:

IC=M=*EO
"q" somente serarejeitadose j{(n-1) ! >t(n-1,a2)
Para o teste de hipétese:
(M - q)
t(n - 1) =
S

05
n

n.2 de Elementos
Média Aritmética
Média Saneada
Desvio Padrao

wog>
0o

4% ¥
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3.3 - FICHA DE PESQUISA
1) Oferta: Area
Enderego: Rua Secundaria a BR-153 - Chacaras Marivania - Aparecida de
Goiania-GO
Caracteristicas: Cabeca de quadra, plana.
Infra-estrutura: Energia
Area do terreno: 3.000,00 m?

Valor R$ 700.000,00
Fonte: Sr. Ezio, corretor, Fone: 62-9977-5286 em 14/10/010

2) Oferta: Area

Endereco: BR-153 - Vila Brasilia - Aparecida de Goiania - GO
Caracteristicas: %2 de quadra, 6 lotes juntos, planos, com frente para 2 ruas
Infra-estrutura: Total

Area do terreno: 2.700,00 m?

Valor R$ 1.500.000,00 e R$ 1.500,00 (aluguel mensal)

Fonte: Habitasul, Sr.José Divino, corretor, Fone: (62) 3241-7176 / 9969-
6000 em 14/10/010

3) Oferta: Area

Endereco: BR-153, Quadra 70, lote 08, 12, 14, 15,16 e 17 - Vila Santa -
Aparecida de Goiania

Caracteristicas: 6 lotes juntos, plano, com 60,00 m de frente

Infra-estrutura: Total

Area do terreno: 2.500,00 m?

Valor: R$ 650.000,00

Fonte: Sra. Luzimar, corretora, Fone: (62) 9612-9413 em 14/10/08

4) Oferta: Area comercial/industrial

Endereco: BR-153, proximo a Liquigas - Vila Moraes - Goiania - GO
Caracteristicas: cabeca de quadra, plana, com 60,00 m de frente para BR-
153

Infra-estrutura: Total

Area do terreno: 6.000,00 m?

Valor: R$ 2.000.000,00

Fonte: Sr. Paulo, corretor, Fone: (62) 9901-2280 em 11/09/09

5) Oferta: Area comercial/industrial

Endereco: BR-153, proximo a Liquigas - Vila N. Sra. Lourdes - Aparecida de
Goiania - GO

Caracteristicas: cabeca de quadra, plana, com 75,00 m de frente para BR-
153, lado oposto a Metalforte

Infra-estrutura: Total o

Area do terreno: 4.474,00 m?

Valor: R$ 1.500.000,00

Fonte: Sr. Paulo, corretor, Fone: (62) 9901-2280 em 11/09/09



QUADRO DE HOMOGENEIZACAO
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4 - AVALIACAO

A base adotada para determinacao do valor, foi o VALOR DE
MERCADO, tendo analisado o imovel sob os aspectos de: localizagao, area,
composicao, descrigao/especificacoes e infra-estrutura.

Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2004, em nivel de Parecer
Técnico, a unidade do presente laudo, representada pelo imovel:

Lotes Urbanos - Loteamento Granjas Reunidas Nossa Senhora de
Lourdes Chacaras 15/16/17 - Aparecida de Goiania - GO, em:

R$ 8.700.000,00 (OITO MILHOES, SETECENTOS MIL REAIS).

Valor de Liquidez Forcada _
R$ 6.090.000,00 (SEIS MILHOES, NOVENTA 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 autdnomos, que
através dos tempos amealhou grandes conhecimentos de mercado imobiliario
brasileiro.

Goiania-GO, 25 de Outubro de 2010.

— 7
5 A
Hemsigue Radvigues I. da Situa
CREA-GO 3880/D

Arquiteto / Diretor Presidente
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FOTOS DO IMOVEL
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COMARCA DE APARECIDA DE GOIANIA‘/

ESTADO DE GOIAS

Cartério de Reg ds lnévels o Taboonato 1 de Notas

Cﬁ@ Livio 2 - Registro Geral - Ficha N 4o

MATRICULA APARECIDA DE GO'ANIA,..04,.98..m310..88.. 1. 989...ccctiiinrinnnnns

( IMOVEL: CHACARAS 15/16/17 do loteamento "GRANJAS REUNIDAS NOSSA SENHORAQ
LOURDES", neste municipio, com a area de 34.872,00 metros quadradns,sendo 132,
00 wmetros de frente para a Rua Dr. Leopoldo de Bulhdes; pelos fuudos 107,55 me
tros dividindo com o corrego da Pina; pedo lado direito 275,00 metros dividin-
do com a chacara 18; e pelo lado esquerdo 325,00 metros dividindo com a chaca-
ra 14.

PROPRTETARIA: EPLAN-ENGENHARTA PLANEJAMENTO E ELETRICIDADE LTDA, com sede e fo
ro a Avenida Castelo Branco, n® 7621, Setor Coimbra,Goifinia-Go,CGC 02.838.407/

OOOIW}A) AQUISITIVO: R.4-77, R.5-21,125 e R.3-81.510 deste Registro. EU

FICIALA

Av.1-V13.045-Aparecida de Goianila, 04 de maio de 1.989. Por Requerimento datado
de 07.04.89, e Decreto Municipal"N" N2 341 de 26.04.88, as chacaras 15/16/17,'
foram Remembradas formando uma unica iareca com 34.872,00 metros quadrados, deno
miradas chacaras 15/16/17, acima descrita e caracterizada, conforme Memorial '
Descritivo de R.T. do engenheiro Everton Borges de Camwpos Souza, CREA N2 4415/
GO, devidamente aprovado pela Sec;itg\ria de Planejamento MUnicipal em 26.04.88

Foi me apresentada ART-Anofacizo de/Rdsponsabilidade Técnica, expedida pelo '
CREA/GO em (06.12.88. EU \@\/ OYICIALA

CERTIFICO, a requerimento verbal de parte interessada, que revende os livros
comjpetentes, deste Cartorio, deles verifiquei a inexisiéncia de todos os Onus
reais, legais ou convencionais com relagdo ao imoével acima descrito. Nada
M XXX XXX XXX XX X KX XK XK X KX XX XXX X XK KRR KLXLTC
O referido € verdade e dou fé.
Aparecida de¢ Goidnia, 23 de outubro de 2.009.

""T"’T’VUUDF‘Y’L/I ST
AN ~"‘\

:.uvo:«o m_ “

PLLTUKGATC 1 1€

PAARIA COIAS DE MELO
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“Mianiciba SRSNIRNGS
. > UNA CIDADE MRA TODOS

SEC. DE FINANCAS

Endereco. BR-153 KM 8.6 Qd. AREA Lt. 000A . Bloco/Casa: , Aplo: 0

Inscrigao; 1.111.00074.0001. 1 Lyt J/
Nome.... EPLAN ENGENHARIA PLANEJAMENTO E ELETRICIDADE LTDA. ) 4 V9]
Endere¢o. BR-153 KM 8,5 Qd. AREA Lt. 000A , Bloco/Casa. , Aplo: 0

Inscricao’ 1.111.00074.0001.1 Insc. Munic.. 1.02@
Nome. .. EPLAN ENGENHARIA PLANEJAMENTO E ELETRICIDADE LTDA
Complern.’ Cemplem.: NAO RECEEER (L
Cidade: APARECIDA DE GOIANIA - GO Cidade: APARECIDA DE GOIANIA - GO g APQS VENCIMENTO
Bairro: GRANJAS REUNIDAS NOSSA SRA DE LOURDES Bairro: GRANJAS REUNIDAS NOSSA SRA DE LOURDES
- Ju—
Tributo. 1 - IPTUNTU Duam: 2668998Y Tributo: 1 - IPTUATU Duam: 26689383
Exercicio. /2009 Data Pagamento:16/11/ Exercicio: /2.000 Data Pagamento: 16/11/2009
r N ( :
Parcela’ 9710 IPTUNTU 47315 Parcala: 9/ 10 IPTUATU 473,15
Data de Emissao:  198/10/2009  TSU 064 DaiadeEnvesio:  18/2008 TSU " 064
Daw Vencimento'  16/11/2008 YESO/DAM. 1.78 Data Vencimento: 16/11/2009 - N
Area do Terreno 28.260.93 Valor Juros: 0,00 Ases do Teneno: 28.230.98 TESII0AN i
Area Edilicada 3.900.44 Valor Multa: 0,00 ?’u’ Ed'('c‘“f‘: 3.900.44 Valor Juros: 0.00
Fragao Sub Lote 829052 Alualizacio: 0.00 V'T;ét/sm!‘ ole; Valor Multa: 0,00
ilase Te Calculo . 82,905, Valor Desconto: 0.00 alor enal: 1.182.905,23 Atualizacio: 0.00
fquota Total a Pagar: 475,57 Algueis: Valor Desconto: 0.00
Cci 70398 Ccp 148.209 Cci- 70.398 Ccp: 148.209 Total a Pagar: 475,57

Pagavel nos Bancos: Ilau, Banco do Brasil, Bradesco, HSBC
Caixa Econdmica Federal ou Agéncias Lotericas.

{ Autenticagdo tdecdnica no verso - VIA DO CONTRIBUINTE
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