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OBJETO:

INTERESSADO:

PROPRIETARIO:

AVALIACAO DE IMOVEL

PROCESSO:

ASSUNTO:

FINALIDADE:

LAUDO N°. 348 / 2016

AREA EM ZONA DE EXPANSAO URBANA, GLEBA DE TERRAS
INTEGRANTE DA FAZENDA VARGEM BONITA, DENOMINADA DE
“AREA 3”, DE PROPRIEDADE DA EMATER - GO EM LIQUIDAGAO,

MUNICIPIO DE SENADOR CANEDO - GO.

EMATER GO - PROMOTORIA DE LIQUIDAGAO.

EMPRESA DE ASSISTENCIA TECNICA, EXTENSAO RURAL E
PESQUISA AGROPECUARIA DO ESTADO DE GOIAS — EMATER GOIAS

EM LIQUIDAGAO.

2014 0000 500 8381.

PAGAMENTO.

VALOR DE MERCADO.
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1. OBJETIVO

O objetivo desta avaliagdo € estabelecer o valor de mercado de uma gleba de terra
denominada “Area 3, integrante da Fazenda Vargem Bonita, de propriedade da Empresa de
Assisténcia Técnica, Extensdo Rural e Pesquisa Agropecuaria do Estado de Goias -
EMATER GO em Liquidagao, localizada @ margem direita da Rodovia GO — 536, sentido
Goiania - Senador Canedo, Municipio de Senador Canedo — GO.

2. METODOLOGIA'

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no
mercado. A sua escolha deve ser justificada, com o objetivo de retratar o comportamento do
mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

2.1. METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Dentre os métodos de avaliagdo determinados pela Norma Brasileira — NBR 14.563-2 da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, adotaremos o METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO. O valor do imével bem como de suas partes constitutivas, devera ser
obtido pela comparagao de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares,
homogeneizados por fatores de corregdo e comparados por inferéncia estatistica. A utilizagao
dessa metodologia se deve, por entendermos ser a que melhor reflita a realidade do mercado
imobiliario para o objeto em questao.

3. TRATAMENTO DOS DADOS?

Para saneamento dos dados coletados foi utilizado o “Tratamento por Fatores de
Homogeneizagao”. Neste tratamento, aplicavel ao método comparativo de dados de mercado,
e admitida a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e
os respectivos precos. Para isso, sao utilizados fatores de homogeneizacao que reflitam, em
termos relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e
temporal (ABNT NBR 14653-3: 2004, pag 32).

; ABNT NBR 14653-2, 2004, p. 8.
Dados de Mercado: & o conjunto de informacdes coletadas no mercado relacionadas a um determinado bem (ABNT NBR 14653-1, 2001, p. 3).
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4. NORMAS OBSERVADAS NAS AVALIAGOES

As normas utilizadas na elaboracgéo deste laudo estdo abaixo relacionadas. A
classificagao do laudo quanto a fundamentagéo e preciséo orientadas pelas normas da ABNT:

e NBR — 14653-1 — Avaliacdes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

e NBR — 14653-2 — Avaliagées de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos — ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

5. NiVEL DE PRECISAO

Nao se dispée em Goias, no momento, de indices publicados por entidades técnicas
regionais reconhecidas que tornem possiveis as especificagbes quanto ao grau de
fundamentacdo e precisdo nas avaliagbes com fatores de homogeneizagdo, conforme
determinado no item 8.2.1.4.2, pag. 10, da ABNT NBR 14653-2: 2004. Em fungao disso, e por
utilizarmos nesta avaliagao o tratamento por fatores, este trabalho nao sera classificado quanto
a fundamentacgéao e a precisédo e sera considerado Parecer Técnico.

6. VALIDADE DO LAUDO

O valor de determinado bem sofre continuamente a influéncia de fatores
macroecondmicos, cambiais, socio - mercadolégicos, politicos ou quaisquer outros, proprios da
evolucao ou involugdo de valores imobiliarios. Os valores aqui apresentados referem-se a um
determinado momento e, sendo assim, a sua validade € para a data de sua elaboragéo. Porém,
permanecendo as condigdes do momento da elaboragdo do laudo, nas quais ndo se observam
mudangas significativas na conjuntura do mercado, o valor da avaliagdo pode permanecer
conforme juizo do interessado. Quanto maior o tempo transcorrido desde a data de sua
elaboragéo, maior sera a necessidade de uma nova avaliagéo.

SEGPLAN - Superintendéncia de Palrimdnio do Estado - Geréncia de Vistoria e Avaliacao de Imoveis /
(62) 3201-8487 / B458. Goiania, 12 de Dezembra de 2016
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7. CARACTERIZAGAO DO OBJETO

7.1. LOCALIZAGAO

A area esta localizada em zona de expansdo urbana no Municipio de Senador Canedo -
GO, a margem direita da Rodovia GO - 536, sentido Goiénia - Senador Canedo, a
aproximadamente 4,5 km do trevo de acesso a Goiénia, pela Rodovia BR — 352.

7.11. IMAGENS DE SATELITE DA AREA

Area em zona de expansao urbana. "Area 3" da "Faz irgem Bonila -

Senadar Canedo, Senador 15

SEGPLAN - Superinleucjém:!a de Patriménio do Estado - Geréncia de Vistoria e Avaliagdo de Imoveis.
(62) 3201-8487 / 8458. Goiania, 12 de Dezembro de 2016.
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7.2. CARACTERIZAGAO DA AREA

A area esta localizada em zona de expanséao urbana, Municipio de Senador Canedo — GO.

HGoogle e
.I | < ¢ .

n'f

Google Earth

PROCESSO

Ariazj am zona de axpansao urbana, "Area 3" da "Faz. Var Emat i | davi i
senador Canedo, Senador Canedo - Gaias o
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7.3. DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Serventia de Registro de Imoéveis, Pessoas Juridicas, Titulos, Documentos e Protestos e
Tabelionatos de Notas — Comarca de Senador Canedo, Goias. Livro 02 de Registro Geral,
Matricula n°® 31.511; conforme Certiddo em anexo as fls. 82 dos autos.

7.4. INFRAESTRUTURA / CARACTERISTICA DA REGIAO

A area localiza-se em zona de expansao urbana com infra-estrutura incompleta, composta
por pavimentacdo asfaltica de acesso, rede de energia elétrica, iluminagéo publica, telefone,
transporte coletivo e coleta de lixo.

Senador Canedo integra a Regido Metropolitana de Goiania e foi distrito da capital até
1988, data da Lei 10.435 que emancipou o municipio. De acordo com o IBGE, possui populagao
de cerca de 100 mil habitantes, nimero que vem crescendo a taxas geometricas superiores as
do Estado. Entre 1996 e 2000 sua taxa de crescimento foi de 4,66%.

O municipio tem 244,70 quildmetros quadrados de area. Situa-se na Regidao Metropolitana
de Goiania e abriga o maior Polo Petroquimico do Centro-Oeste brasileiro; Com acesso aos
principais centros de distribuicdo de passageiros, cargas e de comercializagao, mao-de-obra
capacitada e politica de incentivos.

7.5. CARACTERISTICAS DA TOPOGRAFIA

A area apresenta topografia plana, com leve declive sentido curso d'agua, formato
irregular, sem pontos de erosao.

7.6. HIDROGRAFIA
Na area existe um curso d’'agua e uma represa.

7.7. FATOR SITUAGCAO

IOtima | Imovel com face para rodovia asfaltada, importancia limitada das distancias. 100%

7.8. LIMITES E CONFRONTACC)ES
Conforme Memorial Descritivo as fls. 34 dos autos.

7.9. AREA TOTAL: 22.97,57 ha, conforme fls. 82 dos autos.

SEGPLAN - Superintendéncia de Patriménio do Estado - Geréncia de Vistoria e Avaliacido de Imdaveis
(62) 3201-8487 / 8458, Goiania, 12 de Dezembro de 2016
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8. ELEMENTOS DE CALCULOS

8.1. DETERMINAGAO DOS FATORES DE HOMOGENIZAGAOQ®
Consideram-se os seguintes elementos:

FATOR DE AREA - Fator de homogeneizagdo e equivaléncia de valores de areas diferentes,
seguindo a regra inversamente proporcional: maior a area, menor o valor por m? menor a area,
maior valor por m?,

FATOR de INFRA-ESTRUTURA - Fator com o qual se corrige as variagées decorrentes dos
diferentes graus ou padrées de urbanizacdo e de melhoramentos dos elementos pesquisados
em relagao ao avaliando.

FATOR DE ATUALIZACAO DE VALORES - Equivaléncia de Tempo, para atualizagdo dos
valores de inflagao e outros, de acordo com dados de 6rgaos econdmicos.

FATOR DE FONTE - Redugao/desconto de 10% a 20% sobre o valor ofertado.

FATOR DE LOCALIZACAO - OU DE TRANSPOSICAO - Transposigdo e homogeneizagao de
areas em locais diferentes, segundo a escala de valores abaixo. Utiliza preferencialmente em
locais de classificagdo geoecondmica similar, em local e zoneamento.

FATOR DE SITUACAO - Define-se a situagdo paradigma a ser utilizada no processo de
homogeneizacao e determina-se o seu indice, obtido por modelo matematico ou estatistico ou
com a utilizagédo da escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas especificas. O fator de

situacdo corresponde a razdo entre o indice do paradigma com o indice de cada dado de
mercado.

® ABNT NBR 14653-2, 2004, p. 32.

Bonita - | it 1 margem direl : i ‘./

SEGPLAN - Superintendéncia de Patrimbnio do Estado - Geréncia de Vistoria e Avaliacdo de Imovels
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8.2. ESCALA DE VALORES

8.2.1. INFRAESTRUTURA URBANA

Sc):mAS

ESTADO INOVADOR

PAVIMENTACAO 0,34

REDE DE AGUA 0,15

REDE ELETRICA 0,15

REDE DE ESGOTO 0,10

TRANSPORTE COLETIVO 0,10

REDE DE AGUAS PLUVIAIS 0,05

REDE TELEFONICA 0,05

COLETA REGULAR DE LIXO 0,05

ARBORIZACAO 0,01

8.2.2. TOPOGRAFIA

Ao nivel da via 1,00 |[Suave 0,90 |Até 5% 0,90
Abaixo da via 0,90 |Acentuado (0,70 |[De5a10% 0,80
Acima da via 1,10 Maior que 10% 0,70

Nivel do Terreno Declive Aclive
8.2.3. INDICES
Ocupagao Nivel T W o
ator Comercia
Edificada Sécio-Econémico

Alta 1,00 1,00 1,00

Média-alta 0,90 0,90 0,90

Média 0,80 0,80 0,80

Média-baixa 0,70 0,70 0,70

Baixa 0,60 0,60 0,60

PROCESS 2014 0000 500 8381, Laudo n
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8.2.4. SITUAGAO DO IMOVEL DO PONTO DE VISTA DA CIRCULAGAO*
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- ESCALA DE
SITUACAO CARACTERISTICAS VALOR
Otima Imével com face para rodovia asfaltada, importancia limitada das distancias. 100%
: Imével servido por rodovia de primeira classe, ndo pavimentada, importancia ”
Muito Boa relativa das distancias. =%
Boa Imével servido por rodovia ndo-pavimentada mas, que ofereca seguras condigdes 90%
de praticabilidade durante todo o ano, importancia significativa das distancias °
Imével servido por estradas e servidbes de passagem, que ndo oferegcam o

s satisfatorias condicdes de praticabilidade, vias e distAncias se equivalendo. 80%
Como a anterior, porém interceptada por fechos nas serviddes e com sérios

Ma problemas de praticabilidade na estagdo chuvosa, distancia e classe de estrada se 75%
equivalendo.
Como a anterior, com sérios problemas de praticabilidade mesmo na estacéo seca,

Péssima interceptada por cérregos e ribeirdes, sem pontes, com vau cativo ao volume das 70%
aguas.

9. PROCESSO DE HOMOGENEIZAGAOQ?®

E o produto dos fatores pelos precos observados dos dados de mercado.

10. CAMPO DE ARBITRIO®

O campo de arbitrio corresponde ao intervalo compreendido entre o valor maximo e
minimo dos pregos homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 15%
em torno do valor calculado. Caso ndo seja adotado o valor calculado, o engenheiro de
avaliacdes deve justificar sua escolha.

* Elaborado pelo Eng.° Octavio Teixeira Mendes Sobrinho.
> ABNT NBR 14653-3, 2004, p. 26.

6
Idem.

SEGPLAN - Superintendéncia de Patriménio do Estado - Ge
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11. PESQUISAS DE MERCADO REALIZADAS DE 29/11 A 01/12/2016.
AREA VALOR
NE. FONTE TIPO ENDERECO FONTE (m?) (R$)
CRISTIANO ) CONDOMINIO DE
01 CORRETOR CHACARA CHACARAS VARGEM OFERTA 13.000,00 550.000,00
99112-3088 BONITA.
LUCIANO ENTRE CHACARA BOM
02 AIRES AREA SUCESSO E OFERTA 24.200,00 3.000.000,00
98113-1450 RESIDENCIAL BURITIS.
ESTRADA MUNICIPAL
Ao
03 (62) 99243- TERRENO EN:I‘RADA DO OFERTA 7.826,74 1.700.000,00
w0ag ALPHAVILLE SENADOR
CANEDO.
ESTRADA MUNICIPAL
SAINDO PARA BELA
EDGAR A VISTA, QUASE EM
04 98409-9178 CHACARA FRENTE A ENTRADA DO OFERTA 5.000,00 500.000,00
ALPHAVILLE SENADOR
CANEDO. CHACARA 01.
ESTRADA MUNICIPAL
SAINDO PARA BELA
Cesar VISTA, AO LADO DA
05 99161-8707 TERRENO ENTRADA DO OFERTA 5.000,00 800.000,00
ALPHAVILLE SENADOR
CANEDO.
JOSYE RUA DAS VERTENTES,
06 (62) 8258-0110 TERRENO VALE DAS BRISAS. OFERTA 6.678,03 450.000,00
f
n Zan Lpansd 1 Faz Ve :‘j:;“.‘,‘-‘lw‘.l::ll- -".ll I :i |; K-l n ‘|'-7 : ,:) /:
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12. MEMORIA DE CALCULO

12.1. QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO

Fatores
= g Y
Pesq. | o | ValorTotal |Valordo| _ 2 3 “ | § _g Dado
NP rea (m’) (R$) m? S ;’T § 2 | § @ | & | Homogeneizado
g |8 s |
o
1 13.000,00 550.000,00 4231 090| 0,54 1,15| 1,00f 1,001 090| 1,00 21,38
2 24.200,00| 3.000.000,00( 123,97| 0,90 063| 1,00 0,90( 1,10| 1,34 1,00 93,80
3 7.826,74| 1.700.000,00 217,20/ 0,90| 0,48 0,80| 0,50| 1,00| 0,90| 0,80 26,91
4 5.000,00 500.000,00{ 100,00] 0,90 0,43| 0,90 080| 1,00f 0,90| 0,80 19,94
5 5.000,00 800.000,00f 160,00{ 0,90| 043| 0,80 0,70| 1,00/ 0,90| 0,80 24,81
6 6.678,03 450.000,00 67,39| 0,90 046| 100| 095| 1,00/ 0,90| 0,90 21,44

12.2. MEMORIA DE CALCULO

Numeros de dados, N = 6, Graus de liberdade, 6 - 1 = 5.
Média = 34,71

Valor Minimo = 19,94

Valor Maximo = 93,80

Desvio Padrao = S = 29,06

v - 100 S
Coeficiente de Variagao = X =8372%

Obs.: como o coeficiente de variagdo encontrado & superior a 15%, € necessario eliminar
elementos amostrais (out liers’). Eliminamos entdo, o elemento amostral 2, teremos:

’ Ponto atipico, identificado como estranho 4 massa de dados, que, ao ser retirado, melhora a qualidade de ajustamento do
modelo analisado. (ABNT NBR 14653-2:2004, p.3).

Area em zona de expansao urbana, "Area 3" da 'l Bonit: Emater GO

N
N

wenadar L neao enaqor 1 20! 3

SEGPLAN - Superintendéncia de Patrimdnio do Estado - Geréncia de Vistoria e Avaliacao de Imaveis c
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Numeros de dados, N = 5:Graﬁéiciéili6er3;1é';_&'> -1=4.

Média = 22,89
Valor Minimo = 19,94
Valor Maximo = 26,91

Desvio Padrao = S = 2,87

cv = 100 S
Coeficiente de Variagao = X =12,53%

Obs.. Como o coeficiente de variagdo encontrado € menor que 15%, nao existe a
necessidade de busca de outliers®.

12.3. DEFINIGAO DO CAMPO DE ARBITRIO / INTERVALO DE CONFIANGA

S

n—1

Daformula X + ta * = ta, 10 = tabelat de Student

Graus de liberdade: r = 4
Nivel confianca desejado 80%

Percentual correspondente: t 0,90 (tabela “t” Student) = 1,53

MEDIA = 22,89
ENTAO O VALOR DO m*:

"t" de STUDENT = 1,53

LIMITE SUPERIOR = 25,24
N° ELEMENTOS = 5

VALOR MEDIO = 22,89
DESVIO PADRAO = 2,87

LIMITE INFERIOR = 20,54
INTERVALO DE CONFIANCA = 2.35

Valor Médio: R$ 22,89 m?

¥ Outlier: Ponto atipico, identificado como estranho 4 massa de dados, que ao ser retirado, melhora a qualidade de ajustamento
do modelo analisado (ABNT NBR 14653-2: 2004,p.3)

enadaor C.ans( yenaa L.a i ) is
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13. CALCULO DO VALOR DO TERRENO
13.1. CALCULO DO VALOR SUPERIOR DO TERRENO

Valor do Terreno = Area do Terreno (m?) x Valor do m? superior

Valor do Terreno = 229.757,00 x R$ 25,24 = R$ 5.799.066,68

Valor Superior do Terreno = R$ 5.799.066,68 (Cinco Milhdes Setecentos e Noventa
e Nove Mil Sessenta e Seis Reais e Sessenta e Oito Centavos).
13.2. CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO

Valor do Terreno = Area do Terreno (m?) x Valor do m? médio

Valor do Terreno = 229.757,00 x 22,89 = 5.259.137,73

Valor de Mercado do Terreno = R$ 5.259.137,73 (Cinco Milhdes Duzentos e Cinquenta e
Nove Mil Cento e Trinta e Sete Reais e Setenta e Trés Centavos).
13.3. CALCULO DO VALOR PARA LIQUIDAGAO FORGADA’

Valor do Terreno = Area do Terreno (m?) x Valor do m? inferior

Valor do Terreno = 229.757,00 x 20,54 = 4.719.208,78

Valor para Liquidagdo Forcada do Terreno = R$ 4.719.208,78 (Quatro Milhdes
Setecentos e Dezenove Mil Duzentos e Oito Reais e Setenta e Oito Centavos).

? Para o calculo do valor de liquidagio forcada, utiliza-se o limite inferior do campo de arbitrio.

SEGPLAN - Superintendéncia de Patrim6nio do Estado - G icia de Vistoria e Avaliagao de Imoveis A
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14.CONSIDERAGOES

14.1. Nao faz parte deste trabalho a analise pormenorizada da documentagéo do imovel.
Para efeito desta avaliagdo, considerou-se o imoével livre de hipotecas, arrestos, usufruto,
penhores e quaisquer 6nus ou problemas que impegam sua utilizagao ou livre comercializagao.

14.2. Os valores encontrados neste laudo representam uma situagéo Unica e particular,
inserida no contexto do presente momento da elaboragdo. Recomenda-se néo utiliza-lo como
subsidio para negociacdes na ocorréncia de fatos extraordinarios que possam influenciar no
valor de mercado.

15. CONCLUSAO

A gleba de terras integrante da “Fazenda Vargem Bonita”, denominada de “Area 3",
localizada em zona de expans&o urbana, com area de 229.757,00 m?, de propriedade da
Empresa de Assisténcia Técnica, Extensdo Rural e Pesquisa Agropecuaria do Estado de
Goias — EMATER GO em Liquidagéo, localizada a margem direita da Rodovia GO — 536,
sentido Goiania - Senador Canedo, Municipio de Senador Canedo — GO, esta avaliada em:

Valor Superior do Terreno = R$ 5.799.066,68 (Cinco Milhdes Setecentos e
Noventa e Nove Mil Sessenta e Seis Reais e Sessenta e Oito Centavos).

Valor de Mercado do Terreno = R$ 5.259.137,73 (Cinco Milhdes Duzentos e
Cinquenta e Nove Mil Cento e Trinta e Sete Reais e Setenta e Trés Centavos).

Valor para Liquidacdo Forgcada do Terreno = R$ 4.719.208,78 (Quatro Milhdes
Setecentos e Dezenove Mil Duzentos e Oito Reais e Setenta e Oito Centavos).

A base adotada para sua determinagdo foi o valor de mercado, em nivel de parecer
técnico. com analises de acordo com aspectos de transposigdo, area, situagdo, topografia,
hidrografia e classe da terra.

SEGPLAN - Superintendéncia de Palr
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16. ANEXOS
16.1. Fotos do imoével avaliando.
16.2. Fotos e imagens dos iméveis pesquisados.

16.3. Anotagdes de Responsabilidade Técnica — ART de Cargo e Fungéo / CREA GO.

Goiénia, 12 de Dezembro de 2016.

[/Q{é&érntéélég Fl/gue)éd;?z/(//y

Engenheiro Agronomo
CREA - GO 20.869/D - GO

Esp. Pericia Auditoria e Avaliagdo

Senador Canedo, ! lar Caned [ 1
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16.1. FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO.
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16.2. FOTOS E IMAGENS DE PESQUISAS

PESQUISA 1
e A

senador Canedo, Senador Csz y — Goias .
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PESQUISA 2

(@ )
RN y

PROCESS

20 2014 0000 500 8381. Laudg n®. 34¢
Area em zona de expanséao urbana, “Area 3" da "Faz, Vargem Bonita — Ema '
Senadar Canedo, Senador Canedo = Gaias
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PESQUISA 3

PESQUISA 4
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~ PESQUISA 5

01 ]
m 1 de pan bana, "Are 1" da "Faz. Vare | [ ( \ lireita da rodovia
5 " . . 2nat eda do aneci | ~
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