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Processot 51527992 Dat: 24/01/2
Nome + PEDRC ABRAOD FILHO
Assunto : RESULARIZACAO DE LOTEAMENTO

3rgaoc : SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO
Local : DIVISAO DE PROTOCCLO

Informacoes fone:(08006460156

<

13 Hor: 15:50

REGULARIZACAD DE LOTEAMENTO B
~ Processo: 51327992 Dats: 24/01/2013 Hora: 15:50
Neme : PRDRO ABRAQO FILHO
. Assunto : REGULARIZACAD DE LOTEAMENTOC
Cierag 1 SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E URBANISMO

- Tecal : DIVISAD DE PROTCCOLO

LN

Adicional a84111
N . Historico . TROTESSO ABERTO PARA QUE SEJA COBRADC A TAXA DE RE
e GULARIZACAD EM AEIS 2
;M" Nome/Razac : PEDRG ABRAC FILHC
Identidade ¢ 002503921 ; =
Perscnalidad: F { F/3 3 :
CNPJ/CPF : 2873001
Area 3 374795,00 s
Wetur.Social: 8 { S/W :
Telafone 1 99773638
Ag.Recebim. =
CONTRIBUINTE COM PENDENCIA )
Resp. Protocolo 3 277722 -~ ERMIVCHE WAZARETH DA SILVA
&} REQUERENTE_&SSUHE TOTAL RES?QNSABELIDADE PELAS INFCRMACOES ACIMA PRESTADAS.
Goiania, 24 de janeiro de 2613 .
SR : ©. Assinaturs do Reduesrente .
e~ ' CI Wumri_ S - CPF:
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CONTRIBUINTE
PEDRO ABRAC FILHO
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TRBUTO
. - - i
ante - TAXADE LICENCA PARA APROVACAQ DE LOTEAMENTOS !
REFERENCIA ’ E EXERCICIO PARGELA ERISSAC %
L 01/2013 ; 2613 24/01/2013 |
,_ — 3
| WFORMACOES li
. | PROCLSE0 . 515275932 |
i ESSUETO + REGULARI ZROAC DE 1LOTEAMENTIC E
) i
- - - i
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PREFEITURAD £ GOLANIA D.UAM. - DOCUMENTO UNICCH
SECRETARIADE FiNA&QA& : ' DE ARRECADACAC MUNICIBAL:
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IHFORMAGOES
PROCESSO . 51527882 - CRLCOULD FINAL
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LEBR : 374.755,00 M2 i
PROJETG SOCIAL : 8 |
%
¢
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i Gabinsis do Procurador

P Av.L-0Y, 18 gndar — Pago M rcip i

i Park Lozandes — Golgniz - GO

; CEP:74.884-800

Fonea: (82)524-1007/254-1061
524-1034

EProcesse n®  : 4B4111/1683 e 5
Nome s PEDRO ABRAD FILKHO
Assunio : Lotesmenio

DESPACHO N* 19852013

Acato o pronunciamentoc rete, oemilide pela Procuraderi: ©o
Patrimonio imobiliario, determinande o envio dos aul:s & Comissio de Avaliagic 4>
Imobiliaria — CAIMU, para os davidos fins,
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COMISSAQ DE AVALIACAOC IMOBILIARIA
DO MUNICIPIO DE GOIANIA

DESPACHO 036/2013 S
PROCESSO: 484111 & 51527992 — PEDRO ABRAO FILHO | R

DE:  COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA — CAIMU
PARA: PROCURADORIA DO PATRIMONIO IMOBILIARIO — PRI

A par de nossos sumprimentos, devoivemos o Drocesso anexo a essa Procuradoria e
na opertunidade solicitamos a especial gentileza de indicar em planta, a localizacfio da 4rea avaliando de
3@93 6lin® (trinta mil, noventa e irds virgula sessenta e um meiros guadrados), oferecida como area
mwhca uma vez qae néo encontramos a maicagdo da mesma em pranchas anexas ao processo.

Atenciosamente,

Goiénie — GO, 09 de Abril de 2013
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Procuradoria do Patrimdnio imobiliaric

Av.PL-01, 1° andar — Pago Municipa!
i Pro.cUradioria Geral do Municipio | pax Lozandes - Goiania - 6O

£ ferharo € JaF agors CEP:74.884-900

i Fone; (62) 3524-1027

PROCURADORIA DO PATRIMONIO IMOBILIARIG

Processo n°: 484111
Interessado: PEDRO ABRAO FILHO
Assunto : LOTEAMENTO

SENHOR PROCURADGR GERAL:

Com a juntada das plantas de localizagdo da 4rea de
36.093,61m?, sugerimos o reiomo dos autos & Comissio de Avaliacdo Imobiliria
rbana — CAIMU.

PROCURADORIA DO PATRIMONIO IMOBILIARIO ~
PPI, aos 16 dias do més de abril de 2013,

Eliany Aﬁi&ﬁiaémﬁ;‘;{f&gﬁzﬂgg@lemes
PROCURADDRA CHEFE DA PPI




. PREFEITURA DE GOIANIA O

GABINETE DO PREFEITO

DECRETO N° 913, DE 18 DE MARCO DE 2005,

O PREFEITO DE GOIANIA, no uso de suas atribuices legais e
tendo em vista o disposio na Lei Complementar n.° 031, de 29 de dezembro de
1994, e art. 40, da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, bem como o
contido no Processo n.° 48.411-1/1985, de interesse de PEDRO ABRAO

FILHQ,
DECRETA:

Art. 1° Fica aprovada a regularizagfio do parcelamento determinado
“ZONA INDUSTRIAL PEDRO ABRAG”, com 4rea foial de 370.887,59m?
{trezentos e setenta mil, oitocentos e oitenta e sete virgula cingiienta e nove
metros quadrados), de conformidade com as plantas, memoriais descritivos,
listagem de lotes e demais atos integrantes do Processo antes mencionado,
integrante da Zona de Expansio Urbana do Municipio de Goiania.

Art. 2° O loteamento ¢ composto de:

I Area Total 100% 370.887,59m?
. Area dos lotes escriturados 43,1% 148.401,96m?
1. Area remanescente ° o 3835% 142.815,07m?
IV. Areade viaspablicas - . 21.4% 79.699,95m?
V. Areas institucionais L (,9%6% 3.559,77m?
VL Areca a ser doada — Area Publica Complementar 30.093,61m?

Art. 3° A érea de 30.093.61m?2 {trinta mil, noventa ¢ trés virgula
sessenfa ¢ um mefros guadrados), - parte integrante da Fazenda
Caveiras,localizada junto ac Setor Nova Hsperanga, caracterizada como Area
Piblica Complementar, & €poca do regisiro do loteamenio, deverd ser
entregue/doada ao Municipio livre e desocupada sem quaisquer 8nus ao erdrio
piblico. |




PREFEITURA DE GOIANIA

5
4
f
%]

Art. 4° Em conformidade com 0 art. 132, da Lei Complementar n.°
021/94, no Parcelamenio denominado “Zona Industrial Pedro Abrioc”, ficam
previstas as seguinies zonas de Uso:

 — Zona de Atividade Bcondmica 1 (ZAEB-I) compreendendo as
quadras 1, 2,3,4,59¢ 16; ‘

_ 7Zona de Predominincia Residencial de Baixa Densidade (ZPR-

BD) compreendendo as quadras 14,7, TA, 7B, 7C e 7.

 Art. 5° As plantas do projeto de regularizacio constanie nos autos,
encontram-se com © “DE ACORDO” téenico da Secrefaria Municipal de

Planejamento.

Art. 6° Fica estabelecido que & implantacdo do loteamento € de
inteira responsabilidade de seu proprietario. :

Art. 7° Este Decrsto entrara em vigor na data de sua publicacgo.

GABINETE DG PREFEITO DE QOIANIA, aos 18 dias do
més de margo de 2005, ~ -

Certifice gue a 1° via foi sssinada nelo Prefsite

FLAVIO PEIXOTO DA SILVEIRA
Secretario do Governo Municipal
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{ Gzhinete do Procurador

Av.Brf, 1® andar — Pago Municipal
Procurador z Geral do Mun icipiG | Park Lozandes — Goiania - GO
CEP:74.884-900
| Fone: (82)524-1 007i254-1081
£24-1034
2
r ff:
Processo n®  : 484111/1988
Noma ' :PEDRO ABRAD FILKC
Assunto . @ Loleamenic
DESPACHOC N° 2287/2013
Acaic o pronunclamenic revo, emitido pela Procuraderia do
Pairimdnic imobiiiaric, detsrminande o retorno dos auics & Comissao de Avaliagio
imobiliaria Urbana ~ CAIRMU, para o3 davidos fins.

ARaami\desp2284-2287

CABINETE DO P
dizs do més de aprit de 2013,

BOCURADOR GERAL
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umero do Processo 3
o : 3
: g
Finalidade Avaliacas Regularizacdo de Loteamento :
Objetivo Detsrminacso dos valores de mercado
Pedido SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO - SEGOV
Objeto Determinar o valor de mercado para desapropriacio de
iméveis, e conformidade com a NBR-14653-2 - NORMA
BRASILEIRA FARA AVALIACAO DE BENS - PARTE 2 -
imdveis Urbanos, para subsidiar processo de compra de
imovel
Endereco GLEBA, Setor Nova Esperancg — Parte Integrante da Fazenda
Caveiras
“Cidads/UF Zolgnia /5
Data da Vistoria 28.04. ‘*@ig

....

PEDRO AB%&{, FILHO

,A;ea Total do Lote

30.083,6% m“" {Trinta mil, noventa & trés virgula sessenia e um.
metros guadrados}

-Area de Construgio

Resultado da avaliagio

Valor de me c'aéo com arredoz*d amento:

R$ 3.000.600,00 f?res mithdes de Reazs}

‘Classificacho quanto &
ligquidez

?%s’maﬁ .

Metodologia aplicada

Inciiretz aplicando mnearﬁ Miétoéo: Direto Compéraﬁvoﬁé‘_ Dados de
Mercado. - R ' o

Tratamento dos dados

ﬂmarmcga Estatsai‘gva

Especificacdo da
“availdcdo

Grazz de f{;mamer&%agaﬁ W/ Grau de precisgis - 1!

' ﬁatq azﬁe Eagﬁé@

: is’sfermagaes reievanies

?Qd@ b de 2013
EMA

STTUAGCLD PARADIGHA CONFORME CITADO NO ITEM 67




PROCESSO: 484111/51527992

LAUDO DE AVALIACAC DE IMOVEIS URBANOCS

ooF
i

BHEN

fé‘ Flg . =
01i. SCLICITANTE . : g Y

SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO
PROCESSO: 484111 /51527992

02. PROPRIETARIO
PEDRO ABRAC FILHO
03. OBJETO DA AVAUAGAC
Tipo dc_: bem: Area Urbana
Enderecos: Gi.—ﬁéﬁ junto ao loteamento Setor Nova Esperanga — Parte !nfegraﬂte da
Fazenda Caveiras localizado na regido Noroeste do Municlpio de Goiania, lindeira & Av. Lago Azul e

a Av. Central e ao fundo o Ribeirdo Caveiras, com a drea de 30.093,61 m? {Trinta mil, noventa e
trés virgula sessenta e um metros guadrades), objeto da matricula n® 6224 do Registro de

Imdveis da 22 Circunscricdo de Goiénia

| it w@% B e e bk

HL

M.

ante: Prafeitura Municipal de Seifnia. SIGED — Modelo Espacial. Oriofois 201

r

o LOMD Araa Phblice Complementar:

rl.pl\-)
nva Bsperang fﬂi ?erecdaa e’ 55: ‘e AREA PUBLICA

Descrigao sumaria do be

A GLEBA do loteamanic
COMPLEMENTAR de acordo com
refere-se 3 reguiarizagdc do iaw
FAZENDA CAVEIRAS. Ma visite
existdncla de vérias edificagdo, ol
ifuminacio put:;.sf.:a, fimpeza oiblica &
servigos. . . : R ' I
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; PROCESSO: 484111/51527992

Entretanto o acesso & Area Plblica Complementar destinada ao loteamento em questdo
possui acesso pelas Av. Central e Av. Lago Azui pertencente ao Jardim Nova Esperanca, proximo ac
referido empreendimento. As caracterfstices de ocupacic do entorno desta s3o de predominancia
residencial de peausno porte {até dois pavimentos), possuindo infraestrutura basica tais como;
energia elétrica, telefone, dgua tratada, ruas com asfaito, inha de onibus, limpeza publica e coleta
de lixo. O j'ar&imlNrova Esperanca, em sua malor parte, esta inserido em uma Area Especial de
interesse Social (AEIS) conforme Lel complementar 17172007, Plano Diretor do Municlpio de
Goidnia. Perfazendo divisa com a Area Pibiica Complementar esta um grande frigerifico instalado
e em funcichamento nesta capital. '

04, FINALIDADE DO LAUDO

Avaliacdo para subsidiar processo de regularizagdo de loteamento.

05. OBIETIVO DA AVALIACAC

Determinar o valor de mercado para compra & venda de imdvels, em conformidade com a
NBR-14653-2 - NCEMA BRASILEIRA PARA AVALIACAO DE BENS — PARTE 2 - imdveis Urbanos, para
subsidiar processo de alienacdc de drea.

06, IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAG BOBEMAVALIADO . o oocsis

._'aata,da.vmtafaa 5méﬁf&?53237§4¢2013§ — S Lo -.:.:: ’ LTI TLNIE

" . O objetc deste laudo € uma GLEBA, junto ac loteamento Setor Nova Esperanca = Parte

integranie da Fazenda Caveiras localizado ng reg_éé'e_ﬁemeéte da Municipic de Goiénia, lindeira

Av. Lago Azul e a Av. Central e 2o fundo o Ribeirdo Caveiras, com a drea de 30.083,61 m? {Trinta

mil, noventa e trés virgula sessents e um metros quadrados), cbleto da matricuia n® 6224 do
Registro de Iméveis da 22 Circunscrigio de Goinia,

6.1 — REGIAO

A regifo possul caracterfsticas de ocupagdo residencial e comercial, possuindc
infraestrutura bésica, tals como energla elétrice, telefone, agua encanada, ruas com asfalto, linha
de &nibus, limpeza phblica, e esta inserido na regifs norceste, Macrozona Construida do
Municipic de Goldnia, conforme Lei Complementar n® 171/2007.. :

07. FRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

- Aavaliaedo em questdo considera a araa livre de embaragos ¢ dividas.
Toda verificacdo de documentagiio de propriedade e certidBes negativas de debitc ndo
estiio 2 cargo Ga comissda de avaliagio imobilidrie.

08. DIAGNOSTICO DE MERCADO

0. mercado imobilidrio de Goidnla encontra-se estével conforme apuragso, no. mercado

!o.ca%.




 PROCESSC: .4_8._41};;111,’51527992

LR TE
37 ,-a-./
o e
- Para terrenas com usos definidos como residencials ocupados por Sitios de Recreio e ou pe
producdc hortigranjeira = 0 e para terrenos com uscs definidos come comerc;als ocu

galpdes, lojas comerciais cu mesino Paguencs condominios habitacicnai

Local {Proxy): Local expresso pelo indice fiscal {planta de valores da cidade de Goidnial.

Valor Unitério {Quantitativa e dependente): Refere-se ac valor unitédrio em fungic da Tréadddts

construc3o, é dado em RS / m?
A eguacdo encontrads na modelagem r“ater“atns:a gei’ada no software, visandeo definir o

valor do imével e; para a Moda:

Valor Unitéric =49.58258 *Area * -0.075105202 *? anta de Valores A0.29083568 "2 A {0.12617861
*Hierarquia de vias } *e A (0.66255528 *Topografia | % A {-0.52334378 *1/Vocagic ) *e A
{0.57661387 * Uso Rural}

1. FUNDAMENTACED o B AT
Trabalho enquadrado no Grau il de acordo com o item 9.2.1 da NBR-14653-2/04 -
Avallagdo-de Bens—~ parte 2 imdveis Urbanos, da Ascocaa;ac Brasileira de Normas Técnicas {ABNTJ

e atendimentos a critérios tabekadas {:un?ormea’t Baseguin - - o e o e

ltem 9.2.1-Tab i- NBR 14.653 - Crau de fi m:-’ﬂmsrm*m no cose de utilizacfic de modeios de regressdo linear:

fem Descrigic Grau | Graui .- -Graul o - Pontosl
P ; - g . Compista quanic as . o .
Caracterizagiio do | Complets quantc & totas as . i Adcgdo de situagio , .
-1 LSS varigvais  utfiizadas no| - .- - A = ST T
. |mov~=~l avaesahﬂo varidveis anailsatas i - paradigma - - - - - - TR SR
; modele
Tz Quan*:dade msmma de6 (k+1}, onde K é o nimero de4 (k+i), onde X € o ndmerc de3 (k+1), onde K € o ndmero deg
dados . de = mércadavariéve’s independentes aridvels independentas - varidvels independentes .
u*;nzGdos .
3 idensficagio dos cadosApresenuj de  infermaghesAvresentacie de infarmagdestpresentacfo de informagies?
.|de mercado ralativas @ todos ot dedos erclaiivas aos dades e varidveisrelztives acs dados & varidveid
: sridvels analisades salotiizadas no modelo. ,Iefetivamente utilizados  ng -
modelagém, com foto modeis
B =~ - = I P | at A .
© 4 | ExtrapolatEc NEo admitida - . Admitida  para apenas TAdmitide pars. mals. de 1S
: - carigval varidval
=

5 Nivel da  significinciai0% TR0 - 30%
“alfa” {somatdric do valoy o :

das dJas cat.da<) max mo
0 vlars s rejeigie’ da
hipdtese nula de cedd
regressor |, {testz  hi-
caudal) )
§ PNivel de significAnciai%. 5% 10% ‘ B
.méximo .admitido. . nos
dernais tectas es“a:mu,cs:
raa!izadcs i
ctal de Pontos o ' - - N v

Enquadramento - ' ! - = i

12. GRAU DEPRECISAT - - : - : R
Trabalho enguadrade no Grau ! de acordo com o item 9.2.2 da NBR-14653-2/04 -
Avaliagic dé Bens — perte 2 - mabms...;man‘.'s da Associacdo Brasileira dé Normas Técnicas
(ABNT). Este nivel & jus‘,zfc csc am iy JGE 4o M*{crv io de confisnca verificado nos célculos
astatfsticos | inf eren !assi o IR

ftem 8.2.2-Tab 3- NBR 14.653 - Grau de precisio no caso dé ia’"‘fi?t:i'"aq d= rﬂoaeias de regressac; "mear‘




T

No presente caso, foi utilizado Método Compa
mais adequado e confidvel para identificacdo do vaécr de mercado, por sua simplicida _
utilizar menos subjetividade para se chegar a ele. A identificagdo do vaior de mercado foi realizada
através da comparag3o com pre¢os de beris praticados ne mercado para a area semelhante.
Fncontramos na regifc diversas ofertas de imdveis, e estes dados foram tratados atraves da
regressdo linear miltipla e inferéncia estatistica, utilizando o software SISREG (TECSYS).

A transferéncia das conclusSes das amostras para validagdo dos resultades precedeu-se
através do processc inferencial, que confere elevado grau de isengdo e precisdc ao trabatho
avaliatério, permitindo o calculo de estimativas ndo tendenciosas de valores, estabelecendo
intervalos de confianca e submetendo-os a testes de hipdteses, cujos resuitados satisfagam as
exigénecias da NBR 14.653-2.

10, PESQUISA DE VALORES £ TRATAMENTO DOS DADGS

A pesquisa de dados Toi realizada na regifo do objeto de avaliagio, entrando em contato
com proprietdrios e imobilidrias, selecionando os imdveis com caracteristicas as mais semethantes
possiveis; para apreseniar a realidade mercadoidgica da localidade.

As varidveis utilizadas no modelo matemético s3o:

Area do Terreno {Quantitativa): Arca do ferreno em metros quadraeos cem reg&me de
crescimento.neg‘atévo; o - e - h :

Haeramusa de Vias {Cad;go Aiecgém. Escala ﬁ’“‘f“‘ da de acsiéa com a carac’rergsucﬁ do iogradswa
lindeire, onde.esta inserida o imdével. Trata-se dc pcfencsai de usc do terrenc observando -se @ Lei
Complementar- 171 de .29/06/2007 ~ Plane. ,;‘aefof do Municipio- de- Gc i&nia. -Regime de
crescimento positive. - o : P P O S O A
1-vialocal . T .
2-Via Coletora , '
3-Via Artena‘ e Exg:sressa. _

Vocagdo (Codige Alocado): Escaiz definida de acordo com a caracteristica do local e

principalmente da via e da vizinhanga em gue esta inserida ¢ imdvel. Trata-se do potencial de uso
do terreno observando-se o usc mais freguente na regids. Regime de crascimento positivo..

1- Vocagdo residencial; _ '

2-Vocacdo comercial de ba; 1o, @ pegusny porte;
3- Vocagdo comercial forte. n :
Topografia: ichctcamzca} Definid da r:i ‘ cc’rdaj com o fevantamemo_ﬁiania{timé’trico do terreno,
£O¥‘neﬂd0 “in loco”, guando da vis oria, sem auxiiic de instrumentos. Regime de crescimento
positivo, onde; o

- Para terrenos em sstha;oec de aclive ou declive em relagse 2o logradours = § e para terrenocs -

]

considerados plancs ao nivel dmogrammw . : T T S P

Uso Rurzl {Dicotdmica): Beﬁnéda de a'r*on:i‘e com ¢ uso efetive do terreno contatado “in loco”

quando da vistoria desta comissdc. Regime de crescimento positive, cnde: FO R
' : ~ =y
!ﬂ ~ : e
f /r“ -
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13. RESULTADO DA AVALIACAQ:

Substituindo os dados do avaliando descritos no item §, na eguagio definida pelo modelo
matematico, ternos os seguintes limites no campo de arbitrio do avaliador.

Limite Inferior ( -14,57%)

Meadio -
RS 87,15 /m?

RS 102,01/ m?

Limite Superior (+17,05%)
RS 119,40/ m?

Para o cidiculo do imdvel, adotaremos o valor médio,

Portanto, o valor arredondado da drea oferecida como AREA PUBLICA COMPLEMENTAR de acorde
com DECRETC N2 813 DE 18/03/2005 complementacic

30.033,61 m* " RS 102,01 = R§ 3.006.000.00 {Trés milhdes de Reais)

© 0 Local: G;ci-:éma/’ﬁo :

Dzta: 29 de Abril de 2013.

COMISSAD DE AVALIACAD IMOBILIARIA DO MUNICH

O DE GOIANIA,

Engt. Civil Liltate Rebmrc da S-iva
' Pr =sigiante

Arg: Urb. André L. Jubé Viana
Membro

: .
Arq Urk. Cﬁimfa ‘-emaﬁmeb/ﬁa meida Manso -
Membro

14, ANEXOS -

ANEXO 1 ~ DADOS AMOSTRAIS

ANEXO 2 — RESULTADOS ESTATISTICOS _

ANEXO 3 - ANALISE DE SENSIBILIDADE, ANALISE DE RESIDUQS, TESTE DE ADERENCIA, PROJECAOD
DO CALCULO PARA O IMOVEL AVALIADO _ o .

ANEXO 4 - FOTOS DO IMOVEL AVALIADD




CAMARA DE _
YALDRES IMOBRIERIDE
Dﬁ‘r EE?‘AQQ DE BOIsS Ay, Anhanguera n.® £.874, Ed. Palacio do Comeércio,
2° Andar, Salas 204 6205 Cenire, Goignia-GO.
Fona/Fax (62} 3223-8010 / 3225-0818, CEP: 74045- 010

oo oo or eemall oo,

- ﬁ%@@%g %ﬁ@ Abda %% E %?m@ ?@ﬁ?ﬁ ﬁa@?ﬁ solicita 3 Camars da
- lf’:i"}rss Wnaki ié: tog c% I =«f=tado de Soids, avaliacio ds

das Mansbes {continuacio da Av. Cenfrai} & Lago Azul- Golania - GC.

- ORJETO: Glaba denominads Faz, Caveiras, enfre ¢ corrego caveiras a o Fribol, com frentes para a Av.
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1- METODOLOGIA

O métado adotads é o METODO COMPARATIVO DE
BADOS DE MERCADO, METODO EVOLUTIVO, METCDO DA
RENDA, fais como definidos pelc Institute Brasiielrs ¢z avaliagies &
Pericias - IBAPE, de acordo com os procedimeriss gerals da Norma
de Avaliagio de Bens ~ NBR 14653-1:20C1 2 es especificas da
Parte 2 — NBR 14683, para iImovels urbanos, glebas urbanizavels &
serviddes urbanas.

1.1 « CONGEITOS - VALOR E PREGO

O American Insiitute of Reai Estzte Appraiserz e 2
Socisty for Real Estate Appraisers, na fleratra do IBAPE, definem
o seguinte toncelte scbre valor

».0 prego mais alto que ume crepriedsde alszngeria
num mercado aberto & compstifive..e assumide gue o prego ndz
seria afetads por estimulos indevidos.”

Diskingdo - valor & prego:

Valor & o gue um imdvel vale efelivaments,
considerande-se o marcado numa siluacio temporat dafinida.

Preco & 0 gue rezimentz ¢ pago pelo imdvel. Esia pode
ser malor ou menor gue o valor,

Assim uma avalizgZo objstiva definir o valor de imével,
nem Semple SU prego.

1.2 - CLASSIFICACAC DOS METCDOS

Classifivam-se em dois grupos — distos & indiretos,

podendo ser conjugados.
Os diretos subciassificarn-se em:

- Cemparative de Dados de Mercado;
- Custo de Reprodugie.

1.3 - WETODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADS

") gque define o valer abavés da comparagan com
dados ds mercado assemethades quanic 35 caracleristicas
imirnsscas = extrinsooas. As caraderisticas s os suibuins dos
dados pesquisados 4que exercem imiusnciz na fomagdic do valoer,
devern ser ponderados por homogenaizagin ou por inferdncia
estatistica, respzitados o niveis de fundameniegiic = preclsdo
definidos nasta Noma. .

E condicgo fundaments! para epifcanso dests mtods &
existéncia de um conjunio de dados gus possa ser tomado,
estatisticamente, como amasira do mercade imobiiidis.”

1.4 - METODO COMPARAYTIVG DO CUSTO DE
AEPRODUGAO DE BENFEITORIAS

‘Aqusie que apropriz o valer da banfeitana, através da
raproduscsc dos custes de seus componentes. A composigdc dos
custos £ feilz com base em arcamento detathaco U suménid, em
fungdo do rigor do trabalhic avallaieds.” Gevem ser justiicades e
quantificados o5 efeitos do desgeste fisico efou dp obsoletismo
funcional das benieitosias.” L

‘Mélodo complamentar zo comparativo, “Bin tamencs
com benisitorias, onde o tervens & calculade pelo metodo anterior &
as benfaitorias por ssta metedalogia. ‘Em seguida, os dois Vaiores
sdo somadss, aplicando-se scbre elss o isrcsiro componente,

_ chamado fator de comercializag2o.

A compssigdo do valor total do imdvel svaliande pods
sar obfida através da conjugacio de meéledos, a panr de vaior do
terrenc, considevados o custo de reproducde des Donfoileriss
devidamente depreciado e o fator de comerdiziizagiio, ou saja:

VI = {VT+ VB ). FC, onde:
vV <Velor do Imdvel;
VT - Valor do Terrsno;
VB - Vaior da Benfeiloris;
CFG- Fator de Camertisiizagéo. A aplicagae do mitedo
evolutivo exige qus:

G wveior do ferrenc seja delerminade peic. miledo
comparative de dados da mercade ou, na imoossibllidade deste,
pelo métoda invaiutiva;

As benfeiforias sefam  apropriedas  pele  méicdo
comparative direto de custe ou pelo mstodo da quandtficagéo de
susta; . ’

O fstor de comercializagdc sejg levade =m conia,
agmitindo-g¢ gue pode ser maior ou menor do que @ unidade, em
funcie da conjuntura de mercado, na época da avaliagso.

1.5 - ESFECIFICAGAD DA AVALIACAD

4 em razdo direta das informagbes que poSSam ser
captadas o marcado, independendo unicamente da vontade do
profissional avaliador ou do cliente.

A definicho, peic conftratante, do grau  ds
fundamsntagic desefado objetiva slcangar um nivel ideal mem
sempre passivel de ser alingido.

O grau de pregis@c depende exclusivamente das
caracieristicas do mercade e da amcstra coletada, ngo sende
passivel de fixagdo “a pron”.

Portante, o presente trebalho & dlassificado, em seu
final, como Grau !, H, fii ou Parscer Técmico quanio 2
fundamentaggo @ quante & precls3o, conforma pontuacdo ditada
pela NBR 14853-2:2004.

1.5 - DOCUMENTACAQ DD IMOVEL E PREMISSAS

Documentagic fornecida pelo solicitants.
Prefiminarmente, considerou-se, pera efeilo de avallagdo, os bens
cemo fivres de hipotecas, arrgstos, usuirutes, penhores e quaisgusr
snus ou preblemas que impegam  sua  utlizagBe ou  livre
comercializaggo.

A documentsgdc fomecida &, potlanto, considerada
como boa, valida, legitima e correspondendo & atugl situagBo do
imbvsl, ndo tendo side efztuadas andlises juridicas ou madiglas de
campe, sende iomada de boa f& como correta. Os dosumentos néo
sie analisados juridicamente mas somente ho &mbilo concemnante
aos 2spectos mercadoldgicos dos imavals.

Nao fezem parte do dmbilo do pressnie trabslho os
gstudos & andfises astrutursis das adificecles, =mbizntais, de
equipamenios e instalagies perdinentss ac imdvel, gque foram
considerades e presumidos como estande em perfeilo eslado e
Tunclonamento.

1.7 - DEFINICAD DO VALOR ESTABELECIDO

- Valor de Mercado

"E o prego que uma propriedsds tora, se exposts 2
venda em mercado aberto, com um comprador e um vendedor,
desejosos & interessadas, ambas as pertes plenaments informadas
das condicbes pertirentes @ nenhuma estande sob necessidads
indgvida ou constrangimento para agir”

1.8 - VALOR DE LIQUIDACAD FORCADA

"E o wrego que uma propriedade ferd, se exposta &
venda am mercedo aberlo, com um comprador & um vendadar
zonhecends os usos & finslidades pars os Guais pode ser uliizedo,
5 comprador estando disposte, mas ndo compelide & comprar, o
vendador, porém, ssiando compelido a vender.”

1.9 - VALIDADE DG LAUDO

Em senfido ampliado, & validade do presents laudo
permanece, mantida a csteblidade e 2s sltsls condigdes ue
influem na formagdo do valer apurado.

Quanda essas condighes sac alleradas, fambert o vaior
& aierade, acerrende, "z posterion”, Tatorss macro-econdrmicos,
cambiaig, socio-mercadolégicos, politicos ou qualsquer oufros, de
&mbito local ou national, proprios da svolugio ou involugdo de
valorss imobiligrics.

A vafidade, peorfanio, em senfide estrito, é para a dafa
indicada ne final do presents jaude. i

O presents Wabzihe foi elsborado & & destinado

-soments pars Lso do Cliente contratanie. A sus publicaciio ou

divulgagdo total ou parcial ndo & penniida, a nd@o ser com
autbrizagdo expressa o por escrifo pela Camara de Valores
imobilidrios do Estado de Golas.

O presente trabalho tem velidade em uma ou mais vias
em papal impresso & assinada por responsavel {is) tacnico {s) &
administretive () da Camara de Vaiores do Estado ds Goias.

N3c levBo vsligade rsconhecida copias xsrox com
assinailras  copladas, ssndo validas somants se  assinadas
sasscalmenie. .

Também nSo terd valldads recorhecide qualquer
passivel exiravio por meios eletrdnices, cu s3ja, laudos anviades por
e-mails, intarnet, fax ou quaisquer outros meics eletrdnicos de
reprodugio que nfo os expressaments auturizados pela Cimara ds
Yalores kmobilidres do Estado de Goias.




2 - Caracterizacdo do Objeto

Me acordo com og eismenios fomecides pelo consulenie, e
outros, resuliantes de pesquisas, abreser\tamoa as caracteristicas do imoével
onjeto do presente laudo.

2.1 ~ Localizacao Inira-Urbana
- Zona mista residencial - comercial, de predominancia comercial
nas vias principais, com médias taxas de: ocupagdc edificada do solo, de

densidade demografica e de fluxc de tr@nsiic.
De caracterisiicas sécio-econbmicas de c:asse modaa a média -

baixa.

2.2 - Infra-Estrutura Urbana

Possui infra-esiruiura urbana total, menos rede de esgotos.

2.3 - Areas em m#

AREA _ - 30.093,61 m?

Fonte: conforme matricula 8.224, do CRi da 2% Zona.

2.4 - S@mp@ségé@

Glsha de Terras denginada Fazenda Caveiras.

2.5 - Descricio / Especificacbes
2.5.1 - Terreno

De ilopografia suave onausada em desnivel, pedologia normal,
margem do corrego Caveira.

Nao apresenta, ao exame visual superficial, sujeito a confirmacéo
por sondagens profundas, sinals de erosdes, “vogorocas’, arenosidade ou
outros que o pessa comprometer, do ponto de vista fisico. Aparenta estar apio
a receber estruturas edificadas de construgo civil.
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3.3 - Ficha de Pesquisa

1) Oferta: Lote
Enderego: Praga da feira, Seior Morada do Sof, Goiénia GO. 800,00 metros do avaliando.
Caracteristicas: Meio de quadra, planc, residencial
Infra-estrutura: Completa
Area do terreno: 220,00m2
Area edificada:

Valor R$: 70.003,00 7
Fonte: Wellington, corretor, fone 62-8418-3003 / 3271-5780
Data: 14/05/13

2) Oferta: Lote
Enderecc: Rua paralela a Avenida Mangaid, St. Morada do Sof, Goiania GO. Entre ©
Frigorifico Friboi @ Supermercado Bretds. 600,0C metros do avaiiando
Caracteristicas: Melo de quadra, plano, residencial.
infra-estrutura: Completa
Area do terreno: 220,00m2
Area edificada:
Valor R$: 70.000,00
Fonte: Weliingten, corretor, fons §2-841 83003 / 3271-5780
Data: 14/05/13

3) Oferta: Lote
Enderego: Avenida Mangalo, Sstor Morada Do Sof, Goiania GO. 1.200.00 metros do
avaliando
Caracteristicas: Meio de quadra, pano corferosa!
Infra-sstrutuira: Completa
Area do terrenc: 240, OOmz
Area edificads:
valor R$: 250.000,0G6
Fonte: Wellington, corrstor, fone u2—841 -A003 /. 3271-5780
Data: . 14/05/13

4} Oferta: Lots
Endereco: Rua da Divisa, paralela & Avenida Mangaié, St Morada do Soi, Geiania GO.
500,06 metros do avaligndo. ) P
Caracteristicas: Esquina, planc, com um barracéo snmp!es que ndoc agrega muito valor.
Infra-estrutura: Combpista
Area do terreno: 280,00m2
Area edificada:
Vaior R§: 260.000,00 . L
Fonte: Almir, proprietéario, fone 52-8043-4537
Data; - 14/05/13

By Oferta: Lote
Enderago: . Rua da Divisa, paralela a ,ﬁwenida Maﬁﬁaiﬁ, St Morada do Sol, Goiania GO.
350,00 mefros do avaliando :
Caracteristicas: Esquina, plano, com Um ber'acao simples alugado.
Infra-estrutura: Complsto
Area do terreno: 220,00m2
Area sdificads:
Valor R$: 260.000,00
Fonte: Almir, propristério, fone 52-8543-458
Daia: : 14/06/13 ’

%]
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Endereco: Rua paralela a Avenida "J]aﬂqa'ﬁ Setor Morada do Sol
metros do avaliando.

Caracteristicas: Esquina, plane, :,ecoi mercsai cu residencial
Infra-estrutura; Completa

Area do ter reno: 300,00mz2

Area edificada:

Vaior R$: 260.009,00

Fonte: Almir, propristario, fone 62-9843-4582

Data: : 14/05/13

Oferta: Area o

Endereco: Av. Matarazo, Qd.99, St. Santos Dumont, Goignia GO. 2.800,00 metros do
avaliando. o .

Caracteristica: Plana, seca

infre-estruiura: Compista

Area do terreno; 9. OUO 00mz2

Area edificada:

Vaier:R$ 1.700.000.60

Fonta: Cristiano, proprietario, fone 62-8117-3351
Data: : 14/05/13
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4 - Avaliacgo

A base adotada para determinagdo do valor, fol 0 VALOR DE
MERCADQC, tendo anaiisado o imovel sob os aspecios de: localizagdo, érea,
composigao, descricdo/especificacfes e infra-estrutura.

Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2011, em nive! de Grau | de
Fundamentacido € Precisic, a unidads do presente laudo, representada pelo
imével:

y Gleba Rural localizado & margem do cérrego Caveiras frente para
a Av. Lago Azul e Central - Golania - GO, e

RS 6.000.000,00 (SEIS MILHOES DE REAIS).

5 - Conciuséo

Neste laudo s&c expostos todos os estudos e pesquisas
procedidas pela equipe especializada da Cémara de Valores. Cumpre-nos
salientar que a CAMARA DE VALQRES IMOBILIARIOS DO ESTADC DE
GOIAS, conta com uma equipe de profissionais lfiberals auténomos, que
através dos tempos amealhou grandes conhecimentos de mercado imobiliario
brasileirc.

- Golania-GO, 15 de malo de 2013,

Jusd Gatuied de Modeias Fervviguie Rodvgues J. de Sitva
CREA-GO T184/D CREA-GO 3880/D

RT. - Eng.® Agrénomo / Diretor Financalre R.T. - Arguiteto / Diretor Prasidente




