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LAUDO DE AVALIACAO
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BAIRRO : CHACARAS ANHANGUERA
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FL.3/46

. INTRODUGAO

Em atengao a solicitagdo de ETERNIT S/A. e nos termos de nossa proposta, reportamos a
analise e as conclusdes do estudo relativo a propriedade em referéncia.

1. OBJETIVO

Visa o presente Laudo a Determinacao dos Valores de Mercado e Liquidagao Forgada de um
Clube.

2. DOCUMENTAGCAO

A documentagao fornecida pelo solicitante para a elaboragao deste Laudo de Avaliagdo
compreende: Certidao da Matricula n.® 6.397, lavrada pelo Cartério do Registro de Iméveis da
12 Circunscricao de Goiania, com ultima averbagdo em 29 de marco de 2004 e Guia do IPTU
2018, tendo sido realizadas medicdes de campo para complementagao.

Recebemos fragmentos de trés matriculas (s6 a primeira e Gltima folhas), portanto, ndo ha
como checar se houve desmembramento ou remembramento. Assim sendo, vamos ignorar
as Matriculas 6.398 (uma area de 1 alqueire = 48.400,00 m?) e 6.881 (uma area de 11.795,00
m?), uma vez que nao conseguimos identifica-las no local.

Consideraremos somente a Matricula 6.397, que se refere a area de 9 alqueires e 46 litros,
0s quais convertidos dao 463.430,00 m2, que é a area encontrada no IPTU.

Verificamos também que o imdvel foi cortado por uma nova rodovia e perdeu uma faixa para
a duplicagdo da Rodovia BR 060, restando duas areas, as quais estimamos através de
medicdo no programa Google Earth. Tragamos os poligonos observando a linha que
imaginamos ser as das cercas e muros que envolvem as propriedades remanescentes.
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Abaixo as areas que supomos serem as remanescentes:

IndUstria Matricula 6.397 Associacao

Area da IndUstria: ~160.000,00 m2
Area da Associacao: ~250.000,00 mz
Area Desapropriada (Rodovias): ~53.430,00 m?
Area da Matricula 6.397: 463.430,00 m2

3. NIiVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO

Este trabalho obedece as diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR 14.653-1/01 e 14.653-

2/11 da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

4. NOTA

Na presente avaliagdo considera-se que as informagdes fornecidas por terceiros, referentes

as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de boa fé.

FL.4/46
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FL.5/46
II. VISTORIA
1. CONTEXTO GERAL

1.1. LOCALIZACAO
O imével avaliando localiza-se a Rodovia BR 060, Km 66, esquina com a Via Anel Viario e
com a Rua Francisco Alves Fortes, com frente suplementar para as Ruas SP-2 e SP-4, Bairro
Chécaras Anhanguera, Municipio e Comarca de Goiania, Estado de Goias
Esta posicionado na quadra delimitada pelos logradouros de situagao.
Enquadra-se em Zona Industrial de acordo com a Lei de Zoneamento do Municipio de
Goiania.

1.2. CARACTERISTICAS DOS LOGRADOUROS DE SITUACAO

A Rodovia BR 060 tem caracteristicas de via principal, atendendo ao trafego de interligacao
entre bairros e municipios.

Desenvolve-se em tracado retilineo sobre perfil plano, é dotada de quatro pistas de rolamento
pavimentadas em asfalto, com guias e sarjetas, mao direcional dupla, apresentando cerca de
50,00 metros de largura entre os alinhamentos confrontantes.

Possui canteiro central, acostamentos e pistas auxiliares em ambos os lados.

A Via Anel Viario tem caracteristicas de via principal, atendendo ao trafego de interligagcao
entre bairros.

Desenvolve-se em tracado retilineo sobre perfil plano, é dotada de duas pistas de rolamento
pavimentadas em asfalto, com guias e sarjetas, mao direcional dupla, apresentando cerca de
35,00 metros de largura entre os alinhamentos confrontantes.

Possui canteiro central e acostamentos em ambos os lados.
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FL.6/46
A Rua Francisco Alves Fortes tem caracteristicas de via secundaria, atendendo ao trafego
de ambito local.
Desenvolve-se em tragado retilineo sobre perfil plano, é dotada de uma pista de rolamento
pavimentada em asfalto, com guias e sarjetas, mao direcional dupla, apresentando cerca de
7,00 metros de largura entre os alinhamentos confrontantes.
Possui iluminagao publica a base de vapor de sédio.
A Rua SP-2 tem caracteristicas de via secundaria, atendendo ao trafego de ambito local.
Desenvolve-se em tragado retilineo sobre perfil plano, é dotada de uma pista de rolamento
pavimentada em asfalto, com guias e sarjetas, mao direcional dupla, apresentando cerca de
9,00 metros de largura entre os alinhamentos confrontantes.
Possui iluminagao publica a base de vapor de sédio.
A Rua SP-4 tem caracteristicas de via secundaria, atendendo ao trafego de ambito local.
Desenvolve-se em tragado retilineo sobre perfil plano, é dotada de uma pista de rolamento
pavimentada em asfalto, com guias e sarjetas, mao direcional dupla, apresentando cerca de
9,00 metros de largura entre os alinhamentos confrontantes.

Possui iluminacao publica a base de vapor de sédio.

Destacamos que estas caracteristicas referem-se ao trecho onde esta posicionado o imével.
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FL.7/46

1.3. ACESSIBILIDADE/TRANSPORTES
Destaca-se como principal via de acesso a regido a Rodovia BR 060.
Com referéncia ao transporte coletivo, constatamos a existéncia de algumas linhas regulares
de 6nibus municipais e intermunicipais, trafegando pela mencionada via, proporcionando
ligacao a diversas regides e ao centro da cidade.

1.4. TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA
A regido possui ocupacao heterogénea caracterizada por residéncias do tipo unifamiliar com
predominancia horizontal, industrias e por estabelecimentos comerciais tais como: postos de
combustiveis, hotéis, com densidade de edificacido baixa e nivel econémico médio.

1.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS
O local é servido por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade: redes de agua

domiciliar, energia elétrica (luz e forga), telefone, iluminagéao publica, captagao de esgotos e
aguas pluviais, guias e sarjetas, servigos postais, coleta de lixo, limpeza e conservacao viaria.
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2. DESCRICAO DO TERRENO

2.1. DETALHAMENTO DO TERRENO

De acordo com vistoria realizada "in loco" e documentacao fornecida pelo solicitante, o terreno
avaliando apresenta as seguintes caracteristicas :

. Area Total :250.000,00 m2
. Configuracao |lirregular

. Topografia | plana

. Solo ;| seco

Nota : A area citada foi obtida da cépia dos seguintes documentos (veja o Iltem 2 -
Documentacao):

1 - Certiddo da Matricula n.? 6.397, lavrada pelo Cartério do Registro de
Iméveis da 12 Circunscricao de Goiania, com ultima averbagdo em 29 de
margo de 2004;

2 - Guiado IPTU 2018.

FL.8/46
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utilizacéo:

o Estado de Conservacao
o |dade Real Estimada

e Pé Direito

 Area Construida

« Vida Util Remanescente

3. DESCRICAO DAS CONSTRUCOES

CONSTRUCAO N.2 01 : PORTARIA

Revestimentos Basicos Internos :

Sobre o terreno descrito e caracterizado encontram-se edificadas diversas construcdes
integrantes de um clube, que serédo descritas separadamente de acordo com os padrbes e/ou

Construcao térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria,
fachada revestida de massa fina pintada e cobertura de telhas de fibrocimento tipo kalhetéo,
sobre estrutura de concreto em uma agua.

Forro : ndo tem

Paredes : massa fina pintada
Piso : ceramico
Caixilhos : ferro

Portas : ferro

: C:regular
: 20 anos
:2,80m

: 15,00 m?

: 30 anos

FL.9/46
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FL.10/46

CONSTRUGCAO N.2 02 : GREMIO

Construgdo com dois pavimentos, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos
laterais de alvenaria, fachada revestida de massa fina pintada e cobertura de telhas de
fibrocimento tipo kalhetao, sobre estrutura de concreto em duas aguas.

Dependéncias / Revestimentos Basicos Internos :

Pavimento Térreo: Sanitarios, Churrasqueira, Salas, Salao de Festas, Cantina;
Pavimento Inferior: Vestiarios:

Forro : sem forro, laje

Paredes : massa fina pintada, ceramica
Piso : ceramico

Caixilhos : aluminio

Portas : aluminio, madeira

o Estado de Conservacao : C :regular

o |dade Real Estimada : 20 anos

¢ Pé Direito :2,80m

o Area Construida : 1.200,00 m2

« Vida Util Remanescente : 30 anos

CONSTRUCAO N.2 03 : CHURRASQUEIRA

Consta uma cobertura de telhas de fibrocimento tipo ondulada, sobre estrutura metalica em
duas aguas, com fechamento parcial em alvenaria revestida de massa fina pintada, com piso

cimentado.
o Estado de Conservacao : C :regular
o |dade Real Estimada : 20 anos
¢ Pé Direito :3,00m
o Area Construida : 135,00 m2
« Vida Util Remanescente : 30 anos

Av. Brigadeiro Luis Antdnio, 487 - 7° andar - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 J
Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal @appraisal.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANNA CHAMBO EIGER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2019 as 11:59 , sob o nimero WJMJ19400157703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030930-48.2018.8.26.0100 e codigo 63F5A31.



N

_ appraisal

fls. 12878

avakaghes & enganhara

CONSTRUCAO N.2 04 : QUIOSQUE

Constam duas coberturas de telhas de fibrocimento tipo ondulada, sobre estrutura metalica,

uma em uma agua, outra em formato octogonal.

o Estado de Conservacao

o |dade Real Estimada
o Pé Direito
o Area Construida

o Vida Util Remanescente

CONSTRUCAO N.2 05 : VESTIARIO

Construcao térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria,
fachada revestida de massa fina pintada e cobertura de telhas de fibrocimento tipo kalhetéo,

: C:regular
: 05 anos

: 3,00m

: 100,00 m2
: 45 anos

sobre estrutura metalica em duas aguas.

Dependéncias / Revestimentos Basicos Internos :

Vestiarios, Varanda:

Forro
Paredes
Piso
Caixilhos
Portas

: nao tem

1 ceramico
. ferro

: ferro

o Estado de Conservacao

¢ |dade Real Estimada
o Pé Direito

e Area Construida

o Vida Util Remanescente

: massa fina pintada, ceramica

: C:regular
: 20 anos

: 3,00 m

: 200,00 m2
: 30 anos

FL.11/46
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CONSTRUCAO N.2 06 : CASA DO CASEIRO

Construgao térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria,
fachada revestida de massa fina pintada e cobertura de telhas de fibrocimento tipo ondulada,
sobre estrutura de madeira em vérias 4guas.

Dependéncias / Revestimentos Basicos Internos :

Sala, Quartos, Cozinha e Sanitario:

Forro : néo tem

Paredes : massa fina pintada
Piso : ceramico

Caixilhos : ferro

Portas . ferro, madeira

o Estado de Conservacao : C :regular
¢ Idade Real Estimada : 20 anos

¢ Pé Direito :2,80m

o Area Construida : 150,00 m2
« Vida Util Remanescente : 30 anos

CONSTRUGAO N.2 07 : PLAY GROUND

Consta uma quadra de areia, com brinquedos infantis, cercada com alambrado em tela
galvanizada, sobre estrutura metalica.

o Estado de Conservacao
o |dade Real Estimada
o Area

o Vida Util Remanescente

: C:regular
: 20 anos
: 300,00 m2
: 30 anos

FL.12/46
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CONSTRUCAO N.2 08 : QUADRA

Consta uma quadra de areia, cercada com alambrado em tela galvanizada, sobre estrutura

metdlica.

Estado de Conservacao
Idade Real Estimada
Area

Vida Util Remanescente

CONSTRUGAO N.2 09 : CAMPOS DE FUTEBOL

Constam quatro campos de futebol gramados (dois socaites).

Estado de Conservacao
Idade Real Estimada
Area

Vida Util Remanescente

CONSTRUCAO N.2 10 : MUROS

Parte do fechamento das divisas do terreno, é constituido de muro de blocos de concreto,
com altura aproximada de 3,00 metros.

Estado de Conservacao
Idade Real Estimada
Extensao

Vida Util Remanescente

: C:regular
: 20 anos
: 500,00 m?
: 30 anos

: C:regular

: 20 anos

: 16.000,00 m?
: 30 anos

: C:regular
: 20 anos

: 1.500,00 m
: 30 anos

FL.13/46
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FL.14/46

CONSTRUGAO N.2 11 : CERCAS

Parte do fechamento das divisas do terreno, é constituido de cerca de tela de arame
galvanizado eletrosoldada e arame farpado com 2 fios na parte superior € mourdes de
concreto com espagamento de 3,00 metros, com altura (aproximada) de 2,50 metros.

o Estado de Conservacao : C :regular
o |dade Real Estimada : 20 anos

o Extensao : 600,00 m
e Vida Util Remanescente : 30 anos

Nota : As areas citadas foram estimadas através do programa Google Earth®.
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FL.15/46
ll. AVALIACAO

1. VALOR DO TERRENO PARA MERCADO

Para a determinacao do valor unitario basico de mercado do terreno avaliando, procedemos
um levantamento junto ao mercado imobiliario local e pessoas afins, comparando-se este com
outros semelhantes, em oferta ou transacionados, tomando-se o cuidado de considerar as
caracteristicas especificas do imével em questao.

Apoés andlise e pesquisa de valores devidamente homogeneizada para o local em estudo e
eliminando-se as fontes discrepantes, aferimos o seguinte valor para pagamento a vista:

. Valor Unitario Basico | R$ 326,95 /m2
. Area do Terreno :[250.000,00 m?
. Valor do Terreno para Mercado ;| R$ 81.737.610,00
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FL.16/46

2. VALOR DAS CONSTRUGOES PARA MERCADO

Para a determinacgéo do valor das edificacbes consideramos os materiais empregados, padrao
construtivo e suas caracteristicas especificas.

oue [T " | o] o |comoe | “mer
ITEM DESCRIGAO ESE;" ‘lﬁf REMA- | AREA(m?) | NOVO '[?:SED‘Z’ EDF- | DEPRE- | DEPRE- VALOEOTAL

MADA NES- R$/m2 CACAO CIACAO CIADO

CENTE (R8N) R$/m2
1 Portaria 20 50 30 15,00 961,57 40% C 0,701 674,06 10.110,89
2 Grémio 20 50 30 1.200,00 961,57 40% C 0,701 674,06 808.871,34
3 |Churrasqueira 20 50 30 135,00 221,90 | 40% o] 0,701 155,55 20.999,54
4 |Quiosque 5 50 45 100,00 303,26 | 10% C 0,921 279,37 27.936,67
5 Vestiario 20 50 30 200,00 | 1.486,73 | 40% C 0,701 1.042,20 208.439,92
6 |Casado Caseiro 20 50 30 150,00 895,00 | 40% C 0,701 627,39 94.109,07
7 Play Ground 20 50 30 300,00 1479 | 40% C 0,701 10,37 3.111,04
8 Quadra 20 50 30 500,00 14,79 40% C 0,701 10,37 5.185,07
9 |Campos de Futebol 20 50 30 16.000,00 1356 | 40% ¢ 0,701 9,51 152.095,47
10 |Muros 20 50 30 1.500,00 364,90 | 40% c 0,701 255,80 383.695,38
11 [Cercas 20 50 30 600,00 5548 | 40% C 0,701 38,89 23.332,83
AREA TOTAL COBERTA r 1.800,00 m2 R$ 1.737.890,00

\ Av. Brigadeiro Luis Antdnio, 487 - 7° andar - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 J
Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal @appraisal.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANNA CHAMBO EIGER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2019 as 11:59 , sob o nimero WJMJ19400157703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030930-48.2018.8.26.0100 e codigo 63F5A31.



N

_ appraisal

Eaghes g engenhara ~N

ava

3.1.

3.2

=h
[

-
N
[0,
oo
e

FL.17/46

RESUMO DE VALORES

VALOR TOTAL DO IMOVEL PARA MERCADO

O Valor para Mercado do imovel foi obtido com a somatéria dos valores do terreno e das
edificagcdes.

. Valor do Terreno para Mercado ;| R$ 81.737.610,00
. Valor das Construcdes para Mercado R$ 1.737.890,00
. Valor do Imével para Mercado ;| R$ 83.475.500,00
. Valor Total do Imével para Mercado ;| R$ 83.476.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL PARA LIQUIDAGAO FORCADA

O Valor de Liquidacao Forgada do imével foi aferido no mercado imobiliario local, através de
um fator de ajuste correspondente ao imével como um todo, levando-se em conta a situagédo
geral do imével em relagdo a regidao onde estd inserido e a atual situagdo econémica, visando
maior liquidez.

Considerando as tendéncias da regido e o mercado local, verificamos que o imével avaliando
apresenta caracteristicas construtivas especificas fazendo com que sua comercializacao se
torne restrita, com um tempo médio de comercializacdo de aproximadamente 24 meses.
Portanto, para criarmos condi¢cdes de liquidagdo em tempo mais curto, serd necessario
aplicarmos um deségio sobre o valor de mercado que tenha equivaléncia ao tempo esperado.

R$ (Valor Total do Imoével de Liquidacao Forcada) : Valor Mercado / Desagio
Onde:

DESAGIO : (1+i)"

i: taxa de juros mensal = 2,220% (média de indices)

n: nimero de meses = 24 meses

R$ (Valor do Imével de Liquidagao Forgada) : R$ 83.475.500,00 * (1/ (1+0,02220)24
R$ (Valor do Imével de Liquidacdo Forgada) : R$ 83.475.500,00 * 0,5904

R$ (Valor do Imével de Liquidacdo Forcada) : R$ 49.283.100,00

R$ (Valor Total do Imével de Liquidacao Forcada) : R$ 49.283.000,00
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IV. METODOLOGIA

Adotamos em nosso Laudo os métodos definidos pelas NBR 14.653-1/01 e 14.653-2/11 da
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e/ou segundo as Normas do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias de Engenharia.

1. TERRENO

Para atender aos objetivos mencionados o trabalho foi assim estruturado :

PESQUISA DE MERCADO :

Para a determinacdo do valor, tendo em vista a natureza do imével avaliando e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pela utilizagdo do "Método Evolutivo" que envolve
pesquisas a respeito do mercado imobiliario, onde selecionamos ofertas e vendas do mesmo
segmento e significativamente semelhantes na regido do imével.

PESQUISA DIRIGIDA :

Foram realizadas consultas especificas junto a corretores de imoéveis que operam na regiao
do imovel, cujas opinibes e comentarios foram extremamente Uteis para embasar as
conclusdes deste trabalho.

2.  CONSTRUCAO

O valor das construgdes foi obtido através do Método do Custo de Reedicédo, ponderando os
valores unitarios basicos para Maio/2018 e multiplos dos custos unitarios das edificagcdes
habitacionais, da tabela elaborada e divulgada mensalmente pelo Sindicato da Industria de
Construcao Civil no Estado de Goias, sendo levado em consideracdo, depreciagdo das
construgdes em fungéo da idade real estimada, estado de conservacgao e de ordem funcional.
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V. CRITERIO

Para a presente avaliacio estabelecemos os critérios de Valores de Mercado e Liquidacao
Forcada, assim definidos :

1. VALOR DE MERCADO

E a quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condigées do mercado vigente.

2. VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

Condigao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor que o médio de
absorcao pelo mercado.
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TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETADOS - FATORES UTILIZADOS

VALOR UNITARIO: para a obtencdo de valores unitarios, dividimos o preco global pela
respectiva area do comparativo.

FATOR OFERTA: adotar-se-a um fator de reducdo de 20% sobre o preco ofertado,
considerando-se a elasticidade da negociagao no fechamento.

TRANSPOSICAO: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de
lancamento tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario
local. A transposigéao que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que
segue adiante (indices acumulativos e multiplicativos), devidamente aferidos para o local
avaliando.

O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que o terreno ou localizagédo contribui
na composic¢ao do valor final do imével.

A expressao algébrica que permite calcular o fator € a seguinte:

Ft=1 +[(lla- lic) / lic] x Pt

Onde:
Ft = Fator de transposicao
lla = indice local da unidade avalianda
llc = indice local da unidade comparativa
Pt = Parcela com que proporcionalmente a localizagdo contribui no valor do imével

UTILIZAMOS A SEGUINTE ESCALA DE VALORES
iINDICES ACUMULATIVOS (SOMA = 100)

A. TRAFEGABILIDADE = 20
B. PAVIMENTACAO

Asfalto = 17
Paralelepipedo = 16
Cascalhoou pedra = 8
Terra batida =5
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C. TRANSPORTE COLETIVO

Até 100 m = 15
De 100 2 300 m = 10
De 300 a 500 m =5
Acima de 500 m =0

LUZ DOMICILIAR
AGUA

LUZ PUBLICA
LARGURA DA RUA

O mMmo

Mais de 20 m
De10a20m
Até 10 m
Pracas

H. GUIAS E SARJETAS
. ESGOTO
J. TELEFONE

GAs

iNDICES MULTIPLICATIVOS

A. DENSIDADE DE EDIFICACAO

De 100% a 70%
De 70% a 40%
Abaixo de 40%

B. NiVEL ECONOMICO

Classe Alta

Classe Média/Alta
Classe Média
Classe Média/Baixa
Classe Popular

13
11

a = W O,

- NN H~ O

1,00
0,95
0,90

1,50 42,00
1,254 1,50
1,00 21,25
0,85a1,00
0,70 40,85

FL.21/46
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C. FATOR COMERCIAL

Alto = 1,00
Médio/Alto = 0,85
Médio = 0,70
Médio/Baixo = 0,60
Baixo = 0,50

FATOR GRANDEZA DE AREA :

Pbde-se observar junto ao mercado imobiliario, que de um modo geral, a medida que
aumentam as areas em negécio, € consequentemente o volume de dinheiro da
comercializagado, diminuem proporcionalmente, os valores unitarios das transagdes em
ofertas, e, além disso, € muito comum na grande maioria dos casos, representando uma
espécie de desconto concedido pelos vendedores a medida que crescem as importancias
das transacdes.

Desta forma, € necessaria a aplicagdo de um coeficiente que traduza tal atitude do
mercado imobilidrio, denominada no presente estudo como Fator Grandeza de Area.

Para a determinacao deste fator, utilizou-se as seguintes equacgdes, conforme prescrito
na publicac&o “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” de autoria de Sérgio
Anténio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa= (4rea de elemento pesquisado) * = quando a diferenca for inferior a 30%
(area de elemento avaliando)

Fa= (4rea de elemento pesquisado) ® = quando a diferenca for superior a 30%
(area de elemento avaliando)
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FORMULA DE HOMOGENEIZACAO: com o objetivo de facilitar os calculos através da
programacao, plotamos os fatores retro indicados na expressdo matematica genérica que segue:
V = (PC/S)xFox|[(Fta/Ftc) + (Fga/ Fgc) - nimero de fatores + 1]

ONDE:

TRATAMENTO ESTATISTICO: a andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada
adotando-se uma faixa de 30% em torno da média (limite fixado pelas “Normas”), descartando-se
os elementos discordantes.

FL.23/46

Valor comparativo

Preco de compra

Fator oferta

Area do elemento comparativo

Fator transposigéo (elemento avaliando e comparativo)
Fator grandeza de area (elemento avaliando e comparativo)
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FL.24/46
Vil. ENCERRAMENTO

1.  VALOR TOTAL DO IMOVEL PARA MERCADO

De acordo com o anteriormente exposto e anexos, o imdvel de propriedade de ETERNIT S/A.,
situado na Rodovia BR 060, Km 66, esquina com a Via Anel Viario e com a Rua Francisco
Alves Fortes, com frente suplementar para as Ruas SP-2 e SP-4, Bairro Chacaras
Anhanguera, Municipio de Goiénia, Estado de Goiés, com area de 250.000,00 m? de terreno
e area de 1.800,00 m2 de construcdo, é por nés avaliado para Valor de Mercado em R$
83.476.000,00 (Oitenta e trés milhdes, quatrocentos e setenta e seis mil Reais), considerando
a inexisténcia de o6nus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e
desapropriagoes que onerem o bem avaliado e a finalidade especifica para qual foi destinada
esta avaliagdo.

2. VALOR TOTAL DO IMOVEL PARA LIQUIDAGAO FORGADA

De acordo com o anteriormente exposto e anexos, o imével de propriedade de ETERNIT S/A.,
situado na Rodovia BR 060, Km 66, esquina com a Via Anel Viario e com a Rua Francisco
Alves Fortes, com frente suplementar para as Ruas SP-2 e SP-4, Bairro Chacaras
Anhanguera, Municipio de Goiénia, Estado de Goias, com area de 250.000,00 m? de terreno
e area de 1.800,00 m2 de construcao, é por nés avaliado para Valor de Liquidagao Forgada
em R$ 49.283.000,00 (Quarenta e nove milhdes, duzentos e oitenta e trés mil Reais),
considerando a inexisténcia de 6nus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos
e desapropriacées que onerem o bem avaliado e a finalidade especifica para qual foi
destinada esta avaliacgo.

S3ao Paulo, 29 de Junho de 2018.

APPRAISAL
AVALIACOES E ENGENHARIA LTDA.
CREA - SP 324322

g 1 -

ILTON FERNANDES RUIC
DIRETOR RESPONSAVEL - CREA-SP. 51818
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Viil. FOTOGRAFIAS
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RODOVIA BR 060
VIA ANEL VIARIO
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RUA FRANCISCO ALVES FORTE
RUA SP-2

Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal @appraisal.com.br

ol

K

Av. Brigadeiro Luis Antdnio, 487 - 7° andar - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 /

appraisa
avakaghes & engen

—
N




"LEVSHE£9 061p02 8 00L0°92°8°810Z 8Y-0£60£01 0SSa201d 0 awuojul ‘op-ojuswndogeldualajuo)iuge/bd/enbipeised g snl-dsly fesa;/:sdny ays o assaoe ‘jeulbuo o0 JLIBUOD eled
€0225100%6 (I 0J8WnNU 0 qos * 6G:| | Se 610Z/L0/| | We opejodojold ‘ojned oS ap Opejs3 op ealsNr op [eungu L @ Y3913 OGWVYHO YNNVIYAY Jod sjuswieyBip opeuisse ‘[euibuo op eidod 9 ojuswinoop 8js3

\

fls. 12895

FL.28/46

RU SP-4
ENTRADA
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FICHA DE PESQUISA DE TERRENO

NR 01
.Estado | | Goias
.Municipio | ;| Goiania
.Bairro | :| Setor Parque Santa Rita
.Endereco | :| Rodovia BR 060 / Via Anel Viario
JIndice Adotado 1:1 100,00
.Area Total | ] 62.348,00 m2
.Melhoramentos | ] Aqua, Luz, Forca e Pavimentacdo
.Topografia | | Plano, em frente a Eternit
.Observaciao | | Terreno livre
.Oferta 1] R$ 34.300.000,00
.Informante :| Futtura Solugdes Imobiliarias - Sr. Cassio
hitp://www.futturaimoveis.com.br - (62) 3092-4050 / 98408-8162
.Calculo do Preco Unitario a Vista para |[:| Junho /2018
.R$ 34.300.000,00 x 0,80 / 62.348,00 m2 = R$ 440,11 /m?
Pesquisador |: W.F.B.

Av. Brigadeiro Luis Antdnio, 487 - 7° andar - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 J
Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal @appraisal.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANNA CHAMBO EIGER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2019 as 11:59 , sob o nimero WJMJ19400157703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030930-48.2018.8.26.0100 e codigo 63F5A31.
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FICHA DE PESQUISA DE TERRENO

NR 02
.Estado | | Goias
.Municipio | ;| Goiania
.Bairro | :| Setor Parque Santa Rita
.Endereco | ;| Via Anel Viario
JIndice Adotado 1:1 100,00
.Area Total [:161.000,00 m2
.Melhoramentos | ] Aqua, Luz, Forca, Guias, Sarjetas e Pavimentacéo
.Topografia | | Plana
.Observaciao | | Terreno livre
.Oferta 1] R$ 30.500.000,00
.Informante :| Futtura Solugdes Imobiliarias - Sr. Cassio
http://www.futturaimoveis.com.br/ - (62) 3092-4050 / 98408-8162
.Calculo do Preco Unitario a Vista para |:| Junho /2018
.R$ 30.500.000,00 x 0,80 / 61.000,00 m2 = R$ 400,00 /m2
Pesquisador |: W.F.B.

Av. Brigadeiro Luis Antdnio, 487 - 7° andar - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 J
Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal @appraisal.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANNA CHAMBO EIGER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2019 as 11:59 , sob o nimero WJMJ19400157703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030930-48.2018.8.26.0100 e codigo 63F5A31.
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FICHA DE PESQUISA DE TERRENO

NR 03
.Estado | | Goias
.Municipio | ;| Goiania
.Bairro | :| Setor Parque Santa Rita
.Endereco | ;| Via Anel Viario
JIndice Adotado 1:1 100,00
.Area Total [ 3.395,00 m?
.Melhoramentos | ] Aqua, Luz, Forca, Guias, Sarjetas e Pavimentacéo
.Topografia | | Plana
.Observaciao | | Terreno livre
.Oferta 1] R$ 2.750.000,00
.Informante ;| Cristal Imdveis - Sr. Geraldo
http://www.cristalimoveis.com.br - (62) 3285-6000
.Calculo do Preco Unitario a Vista para |:| Junho /2018
.R$ 2.750.000,00 x 0,80 / 3.395,00 m2 = R$ 648,01 /m2
Pesquisador |: W.F.B.

Av. Brigadeiro Luis Antdnio, 487 - 7° andar - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 J
Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal @appraisal.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANNA CHAMBO EIGER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2019 as 11:59 , sob o nimero WJMJ19400157703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030930-48.2018.8.26.0100 e codigo 63F5A31.



N

=h
®

-
N
©
S
©

_ appraisal

avakaghes & enganhara ~N
FL.42/46
FICHA DE PESQUISA DE TERRENO
NR 04
.Estado | | Goias
.Municipio | ;| Goiania
.Bairro | | Parque Maracana
.Endereco | :{ Rodovia GO 070 - Chécaras 03, 04, 05, 52, 53 e 54
.Indice Adotado 180,00
.Area Total [:]12.000,00 m2
.Melhoramentos | ] Aqua, Luz, Forca, Guias, Sarjetas e Pavimentacio
.Topografia | | Plana
.Observacao | | Terreno livre, ao lado do Auto Posto Maracana
.Oferta | :{ R$ 4.500.000,00
.Informante ;| Cristal Iméveis - Sr. Geraldo
http://www.cristalimoveis.com.br - (62) 3285-6000
.Calculo do Preco Unitario a Vista para |:| Junho /2018
.R$ 4.500.000,00 x 0,80 / 12.000,00 m?2 = R$ 300,00 /m?2
Pesquisador |: W.F.B.

Av. Brigadeiro Luis Antdnio, 487 - 7° andar - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 J
Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal @appraisal.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANNA CHAMBO EIGER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2019 as 11:59 , sob o nimero WJMJ19400157703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030930-48.2018.8.26.0100 e codigo 63F5A31.
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FICHA DE PESQUISA DE TERRENO

NR 05
.Estado | | Goias
.Municipio | ;| Goiania
.Bairro | :| Granja Cruzeiro do Sul
.Endereco | :| Avenida Perimetral Norte
JIndice Adotado 1:180,00
.Area Total [:]17.125,00 m2
.Melhoramentos | ] Aqua, Luz, Forca, Guias, Sarjetas e Pavimentacéo
.Topografia | | Plana
.Observacio | | Terreno livre, préximo a Infinity Hall e Posto Gato Preto
.Oferta [ ] R$ 6.000.000,00
.Informante :| Prime Imoveis - Sr. Breno Marletta (Cédigo BM238)
www.primeimoveisgo.com - (62) 3091-4110
.Calculo do Preco Unitario a Vista para |: Junho /2018
.R$ 6.000.000,00 x 0,80 / 17.125,00 m2 = R$ 280,29 /m?
Pesquisador |: W.F.B.

Av. Brigadeiro Luis Antdnio, 487 - 7° andar - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 J
Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal @appraisal.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANNA CHAMBO EIGER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2019 as 11:59 , sob o nimero WJMJ19400157703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030930-48.2018.8.26.0100 e codigo 63F5A31.
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FICHA DE PESQUISA DE TERRENO
NR 06
.Estado | | Goias
.Municipio | ;| Goiania
.Bairro | :| Jardim das Rosas
.Endereco | :| Rodovia BR 060
JIndice Adotado 180,00
.Area Total [ ] 20.000,00 m2
.Melhoramentos | ] Aqua, Luz, Forca, Guias, Sarjetas e Pavimentacéo
.Topografia | | Plana
.Observacio | | Terreno livre, ao lado do patio do Detran
.Oferta | :{ R$ 8.400.000,00
.Informante :| Imobiliaria Oliveira Borges (Cédigo AR0026 GMO)
http://www.oliveiraborges.com - (62) 3013-0707
.Calculo do Preco Unitario a Vista para |:| Junho /2018
.R$ 8.400.000,00 x 0,80 / 20.000,00 m2 = R$ 336,00 /m?
Pesquisador |: W.F.B.

Av. Brigadeiro Luis Antdnio, 487 - 7° andar - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 J
Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal @appraisal.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANNA CHAMBO EIGER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2019 as 11:59 , sob o nimero WJMJ19400157703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030930-48.2018.8.26.0100 e codigo 63F5A31.



"LEVG4€E9 061p0o 8 0010°9Z°8°8L0Z 87-0S60£0] 0Ss800.1d O BWIOUI ‘Op OjuUBWINOOdEIOUSIBU0DIIIge/Bd/eybipeised/iq snl-dsfy fess//:sdpy a)is 0 asseoe ‘|eulblio o JLIBjuod eled
€0225100%6 (I 0J8WnNU 0 qos * 6G:| | Se 610Z/L0/| | We opejodojold ‘ojned oS ap Opejs3 op ealsNr op [eungu L @ Y3913 OGWVYHO YNNVIYAY Jod sjuswieyBip opeuisse ‘[euibuo op eidod 9 ojuswinoop 8js3

\

fls. 12912

FL.45/46

4

XI. ANEXO - PLANILHAS DE CALCULOS
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DE GOIAS ﬁ COMARCA DA CAPITAL

Registro de Imdveis

da 1? Circunscrigfio de Goiania
Rua 14 n* 291 - 83q. of Rua 03 - Selor Oeste - Fone/Fax: (62) 215-2551 - Golinia - Golds

CERTIDAO DE MATRICULA

O Bachareli Clenon de Barros Leyola Filho,
Oficial do Registro de Imdveis da : B
Circunseriglo de Goidnia, Capital do Estado
de Goias, na forma da Lai, etec...

CERTIFICA, que a presente € reprodugdo auténtica da
matricula n® 6,397, foi extralda por meio reprografico nos termos do Art.19,
§1°, da Lei 6.015 de 1973 e Art.¢1 da Lei 8.935 de 18/11/1994 e esta conforme
o original IMOVEL: Uma Gleba de texras contendo a &rea de 09 algueires e
46 litros, padrdc goiano, situada nas Fazendas S8o0 José e Santa Rita, com
as seguintes divisas e confrontagdes: "Comega ne marcoe cravado na
margem direita da Rodovia Goidnia-Guapé e com rumo de 37°45°NO, com a
distincia de 707,37m e segue pela cerca de arame do perimetro dividindo
com propriedade da Empresa e com terras de Tarcilio Leite de Andrade, até o
marco gue faz divisa, com as terras de Nilo Bufaical, deste segue com ©
rumo 39°50'80, acompanhando a cerca de arame, até o marce no canto da
mesma cerca, com a distancia de 749,15m, dividindo com Nilo Bufaigal,
segque o wTume de 60°36'NO, dividindo ainda com o rumo e seguindo pela
cerca de arame, até o marco cravado na beira da mesma cerca de arame, com a
distincia de 78,19m; dai, segue com o rumo de 15°54'SE, dividindo com Abadio
Egidic da Silva, Sucessor de Nelson Dieguez, até o marco cravado na beira
da Rodovia GoiAnia-Guapé, com distancia de 307,68m, dai, segue pela
estrada referida, até o ponto de partida na distancia de 920,30m.
PROPRIETARTA: INDUSTRIAS ETERNIT S/A, com sede em San Paulo/SP, CGC n*
61.092037/0001-81. TITUIO AQUISITIVO: Transcrito sob n® 57.720 neste
Cartério., Dou fé. O Suboficial.

Avl-€.397 - GoiAnia, 03 de Agosto de 1.976. Certifico gue o imbovel acima
matriculado, esta gravadc com um &nus, referente a uma hipoteca inscrita no
L® 2-C, fls. 245/246, sob o n® 4.333, neste Cartério, em faver do Unibanco-
Bance de Investimento do Brasil S/A. Dou f&. O Suboficial.

R2-6.397 - Goidnia, 03 de Agosto de 1.976. Por Escritura de Constituigio de
Eipoteca, lavrada no 24° Tabelido de s&o Paulo/SP, L® n® 1910, fls. 01, em
29/07/76, a proprietaria acima qualificada, deu o imbvel objeto desta
matricula, em 2°* e especial hipoteca, em favor do Unibanco-Banco de
Investimento do Brasil 8/A, €GC n® 6004005137002, com sede ne Rio de
Janeire/RJ, pela importancia de Cr$ 65.213.835,80, eguivalentes A 421.823
UPC, a ser resgatado até 14/04/80, & taxa de jurcs de 8% ao ano. Demals
condigbes, constam da Escritura. Dou fé. O Suboficial.

Av3-6.397 - Goifnia, D9 de Agosto de 1.976. Constante da escritura acima
mencionada, o credor INIBANCO-BANCO DE INVESTIMENTO DO BRASIL S/A, CGC n”
§00400513/002, com sede no Rio de Janeiro/RJ, caucionou ao BNH, todos os seus
direitos decorrentes da hipoteca R2-6,397, retro. Dou fé. O Suboficial.

Avd-6.397 - Goiénia, 23 de Agosto de 1.979. Certifico que, a margem da
inscric3c mencionada na Avl retro, foi feita a Avd, cancelando a hipoteca que
onerava ¢ imével objeto desta matricula. Dou fé. O Suboficial. (1

Av5-6.397 - Goidnia, 12 de Dezembro de 1.980. Certifico o cancelamento
certi)
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DE GOIAS @ COMARCA DA CAPITAL

Registro de Iméveis

da 1* Circunscrigéo de Golania
Aua 14 n* 291 - esq. ¢/ Aua 03 - Setor Oeste - Fone/Fax: (62) 215-2851 - Golania - Goids

CERTIDAO DE MATRICULA

Continuagdo. ..

Avl3-6.397 - GCoidnia, 29 da margoc de 2004. Procedo a esta averbagio a
requerimento da parte interessada datado de 26/03/2004, protocolade sob n®
329.866 om 26/03/2004, para consignar que por for¢a da Lei Complementar n®
080 de 30/12/1997, a regido onde se localiza o imbvel objeto desta matricula
passcu a pertencer a Zona de Expansdo Urbana do Municipio de Goidnia,
conforme consta da Certiddo da Divis3o de Cartografia da Secretaria Municipal
de Planejamento, datada de 08/03/2004. Dou fé. O Suboficial.

O referido & verdade e dou fa.

Goidnia, 30 de

N i
* CIRCUNSCRICAD

Valor da Certidio,...... . R$00,00 Schiog Duraes

Valor da Taxa Judiciaria R$05,76

TORRY s~ v x 2 v nwmin voonssne NESTE
Nimero da GRS,: 1000576-5

Rubrica da autoridade expedidora.: rL
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DUAM

PREFEITURA DE GOIANIA D.U.A.M. - DOCUMENTO UNICO
SECRETARIA DE FINANCAS DE ARRECADACAO MUNICIPAL

CONTRIBUINTE COD. DEBITO: 337019041900160027
ETERNIT S/A

INSCRICAO CADASTRAL CPF/CNPJ

337.019.0419.0016 61.092.037/0005-05

ENDERECO

ROD BR060 QD. CH LT. 01
CH ANHANGUERA

TRIBUTO
1023 - IMPOSTO PREDIAL URBANO_IPTU
REFERENCIA VENCIMENTO EXERCICIO PARCELA EMISSAQ

06/2018 [20/0772018 | 2018 6 06/04/2018

INFORMACOES
AREA TERRENO:  463.430,00 IMPOSTO : 52,734,18
AREA EDIFIC.: 27.591,6@0  FRACAOD SUBL.: ,99999
ALIQUOTA  : ©,80708 COSIP : 8,00
TIPO TMPOSTO: PRED. ENGL

VALOR VENAL : 82.868.004,49

VALIDADE QUANTIDADE DE UFIR VALOR A RECOLHER TAXA DE EXPEDIENTE
20/07/2018 o 52.734,18 riaR0,00
MULTA JURDS DESCONTOS TOTAL A PAGAR
rasaaes©0,00 Seateent*0,00 Frre0,00 [52.734,18]

MENSAGENS
ATENCAO:TOTAL A PAGAR = TMPOSTO + ACRESCIMOS(MULTA + JUROS) - DESCONTO
IMPOSTO PREDIAL URBANO_IPTU

VIA CONTRIBUINTE 86800000527-4 34180161209-4 22018072001-2 61010332400-9 06/04/18-WEB

INFORMACOES PARA USO EM PROCESSOS

CONTRIB. : ETERNIT S/A

INSCRICAO: 337.019.0419.0016 CNPI/CPF : 61.092.837/0005-05
RUBRICA : 1023 ANO : 2018  PARCELA : 6/11
ESPECIFICACAO: IMPOSTO PREDIAL URBANO_IPTU

TOTAL A PAGAR: 52.734,18

EREEEEERRERERTEER RN 1 VIA DO DOCUMENTO AEAREEERRERERRRENN

NUMERO UNICO DE PROCESSAMENTO DUAM: 18072601610183324

EMITIDO NO SISTEMA EM 06/04/2018 AS 15:01

VIA PROCESSO 86800000527-4 34180161200-4 22018072001-2 61010332400-8 06/04/18-20/07/18-WEB

cortar aqui

868000005274 34180161209-4 22018072001-2 61010332400-9

PREFEITURA DE GOIANIA
SECRETARIA DE FINANCAS

D.U.A.M. - DOCUMENTO UNICO
DE ARRECADACAO MUNICIPAL

CONTRIBUINTE
ETERNIT S/A

INSCRICAO CADASTRAL RUBRICA EXERCICIO PARCELA
337.019.0419.0016 1023 2018 6

VALIDADE VENCIMENTO QUANTIDADE DE UFIR TOTAL A PAGAR
20/07/2018 20/07/2018 boawcn [F++52.734,18 |

VIA BANCO 06/04/18-WEB

hitps://www.goiania.go.gov.br/sistemas/scarr/asp/scarr35000f0.asp
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANNA CHAMBO EIGER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/01/2019 as 11:59 , sob o numero WJMJ19400157703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030930-48.2018.8.26.0100 e codigo 63F5A31.



