DATA: 5 de julho de 2024

LAUDO DE AVALIAGAO - OPERAGAO 2315 Qb crediblue

DADOS IMOVEL
Area Total do Terreno (m?) [20.335,35 |
Area Privativa ou Construida (m?) |NAO SE APLICA |

AVENIDA PERIMETRAL NORTE, AREA "S", AREA DE EXPANSAO URBANA (BAIRRO RESIDENCIAL
ALTO DO TRINDADE)

Endereco Completo

Cidade/UF [ itumbiara - GO |
CEP [75534-618
Descrigao:

UMA AREA DENOMINADA “S”, situada na Avenida Perimetral Norte, com a area de 20.335,35m? nas proximidades do Bairro Residencial Alto do Trindade, na comarca,
municipio e distrito da cidade de Itumbiara/GO; area que divide pela frente com a Avenida Perimetral Norte, numa extensio de 56,50 metros, pela direita com Area “S-1" em duas
linhas, sendo a 1%, numa extensdo de 104,12 metros, e a 2%, numa extensao de 299,10 metros, pela esquerda com Municipalidade em trés linhas, sendo a 1%, numa extensao de
111,33 metros a 2* com, numa extensdo de 141,59 metros e a 3* com, numa extensado de 220,39 metros e pelo fundo com Municipalidade, numa extensdo de 47,50 metros. Tais

informagdes estao perfeitamente descritas e caracterizadas na matricula 38.808 do Servico do Cartério de Registro de Iméveis da 2° Circunscri¢do de Itumbiara/GO.

Taxa Mensal Condominio (se houver) | NAO SE APLICA |
Valor Anual IPTU (se houver) | R$ 8.845,02 |
AVALIACAO

PRESENTE NO ANEXO | DESTE
DOCUMENTO

MACROLOCALIZAGAO

Mapa Satélite




VERDE: Aspecto paraa gal operacio.
Fa Legends
WVERMELHA: Aspecto prejudicial a operacio, poisindisponibiliza a garantia.

OBSERVACOES:

= Cabe frisar gue em posse dos documentos enviados, ndo pudemos confirmar a localizacio exata e delimitacdo perimetral do terreno objeto de andlise. 1sso ocorre porgue a descricio do
imdwvel na Certidio de Matricula no se d4 informando as coordenadas geograficas de cada um dos pontos que compdem sua drea e também porgue o logradouro informado nos
documentos & pouco preciso, impedindo assim gue possamos localizar com exatidio a garantia com as ferramentas remotas que temos (Google Maps, Google Strest View e Google Earth).
Ainda assim € possivel procedermos com a valoracao do terreno porque sabemos que faz frente para a Avenida Perimetral Norte e ests nas proximidades do Bairro Residencial Alto do
Trindade, de modo que podemos, portanto, estimar sua localizacio conforme indicado no mapa localizador da garantia, pois o trecho da Avenida Perimetral Morte que pertence ao Bairro
Residencial Alto do Trindade & pequeno e as dreas de terras que ali se encontram possuem caracteristicas topograficas e vegetativas similares, ndo havendo assim considerdvel prejuizo na
andlise para o caso de estimarmos a localizacio da garantia.
Conforme consta no AV1 Certidao de Matricula do imdvel, o mesmo passou a pertencer ao perimetro urbano do municipio de ltumbiara/GO em 2021, e a se perceber pela regizo em que se
encontra, podemos notar gque ainda ha caracteristicas rurais no terreno, pois ainda n3o ests devidamente adensada como em outras regides e faltam possivelmente melhorias pablicas (ruas
asfaltadas, iluminac3o pablica e saneamento basico). Dada a especificidade de estarmos diante de um terreno urbano em regido ainda rural, ndo conseguimos encontrar elementos para
avaliar a garantia de maneira direta, e por isso tivemos que recorrer ao uso de amostras de terrenos situados em outros tipos de contextos urbanisticos e corrigir seus valores unitdrios por
meio de um Fator Localizacio. Valendo frisar que buscamos ndo fugir muito da realidade da garantia para ndo trazer demasiada subjetividade para a avaliacao.
o Asamostras situadas nos bairros Cidade Jardim e Residencial Alto do Trindade est3o praximas do imdvel avaliando, mas ja s30 terrenos urbanos situados em bons contextos
urbanisticos, justificando assim um Fator Localizacdo de 0,600, pois entendemos que suas localizagbes s3o 40% mais desvalorizadas que a da garantia
& Asamostras situadas em frente a BR-153 estio mais distantes do imdvel avaliando e, apesar de estarem em regido com caracteristicas rurais, possuem expressivo valor comercial por

fazerem frente com a principal rodovia que corta o municipio de ltumbiara/GO, justificando assim um Fator Localizacio de 0,500, pois entendemos que suas localizacbes sio 50%

mais desvalorizadas que a da garantia
« Terreno avaliando possui grandes dimensies, e como das quatro amostras coletadas, duas s3o0 muito menores, optamos por fazer uso do Fator Area para corrigir a diferenca de dreas entre

todos os elementos comparativos e a garantia, pois entendemos que principalmente no caso dessas duas amostras hd uma considersvel distorgao dovalor unitdrio em funcio de suas
respectivas dreas.
& O Fator Area é objetivo e o racional utilizado para ser calculado segue as diretrizes recomendadas pelo IBAPE, conforme abaixo:

Quando a diferencga for inferior a 30%:

Ag\
==
= (%)

Quanto a diferenca for superior a 30%:

Onde:

+ F,=Fator de correcio de érea;
+ Ag=Area do dado pesquisado;

e A, =Area do imével avaliando.
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Método de Avaliagao:

Comparativo |

ANEXO |
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amao.

A0L Terreno Rua Gamboa - Residencial Alto do Trindade RS 2.000.000,00 5.018,00m? 090 RS 358,71/ m? 0,600 0840 0,440 RS 157,83
A02 Terreno BR-153 - Setor Santa Rita RS 6.000.000,00 15.000,00 m* 090 RS 360,00/ m* 0500 0927 0,427 RS 2
A03 Terreno BR-153 - Setor Nossa Senhora da Satide RS 5.600.000,00 16.650,00 m* 090 RS 302,70/ m* 0500 0951 0,451 RS s
A4 Terreno Rua Edson Rodrigues Rocha - Cidade Jardim RS 1.300.000,00 2.760,00 m? 0,90 RS 423,91/ m* 0,600 0,779 0,379 R )6
or Médio RS 152,18/ m|
0 0 RS 155,78 / m|
Fator de Homogeneizag3o: 30,00%
Limite Superior: RS 197,84 / m?|
Limite Inferior: RS 106,53 / m?|
[Amostra Homogeneizada:
A0L Terreno Rua Gamboa - Residencial Alto do Trindade RS 2.000.000,00 5.018,00m? 090 RS 358,71/ m? 0,600 0,840 0,440 R
A02 Terreno BR-153 - Setor Santa Rita RS 6.000.000,00 15.000,00 m* 090 RS 360,00/ m* 0500 0927 0427 R
A03 Terreno BR-153 - Setor Nossa Senhora da Saude RS 5.600.000,00 16.650,00 m* 090 RS 302,70/ m? 0500 0,951 0451 R
A04 Terreno Rua Edson Rodrigues Rocha - Cidade Jardim RS 1.300.000,00 2.760,00 m* 090 RS 423,91/ m? 0,600 0,779 0,379 RS 160,66
or Médio RS 152,18/ m]
or Mediano RS 155,78 / m?|
[Coeficiente de Liquidez: 66,25%
[Valor m? Mercado: R$ 152,18
[Valor m? Liquido: RS 100,82
[Metragem Garantia (m?): 20.33530m?

Valor de Avaliagio de Mercado

Valor de Avaliagio de Liquidagéo Forada
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