EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4a. VARA
CIVEL - COMARCA DE RIBEIRAO PRETO - SP

AUTOS N° 0015025-78.2009.8.26.0506 (2296/05)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE FALENCIA E
RECUPERACAO JUDICIAL DE INDUSTRIAL DE ALIMENTOS NILZA
S/A, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou ao valor de mercado conforme resumo a seguir, para o imével localizado
na Avenida Professora Dind Rizzi, Gleba "B", Parque Residencial Candido
Portinari, Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob

n°® 164.082, no Segundo CRI de Ribeirdo Preto.

Termos em que,
P. Deferimento.

Ribeirdo Preto, 23 de Fevereiro de 2.016.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D



RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 9.000.000,00

(Nove milhdes de reais)

Fevereiro / 2.016

Vista do Imével Avaliando, localizado na Avenida Professora Dina Rizzi,

Gleba "B", Parque Residencial Candido Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de
Sdo Paulo, matriculado sob n® 164.082, no Segundo CRI de Ribeirdo

Preto.



I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem por objetivo a avaliagdo do imével,
descrito a seguir, referente aos AUTOS DA ACAO DE FALENCIA E
RECUPERACAO JUDICIAL DE INDUSTRIAL DE ALIMENTOS NILZA
S/A, em curso na 4a. VARA CIVEL - COMARCA DE RIBEIRAO PRETO -
SP, AUTOS N° 0015025-78.2009.8.26.0506 (2296/05):

Avenida Professora Dind Rizzi, Gleba "B", Parque Residencial Candido
Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

164.082, no Segundo CRI de Ribeirdo Preto.




IT - VISTORIA

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imovel em questdo situa-se na Avenida Professora Dina
Rizzi, Gleba "B", no quarteirdo completado pelas vias: Via SP - 330 Pista
Lateral, Rua David Capistrano da Costa Filho e Rua Vereador Celson

Paschoal.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Ribeirdo Preto,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Area de uso misto - IT (AUM - 2)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 329.729



2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.



2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de wuso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples
e Médio", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e pouco
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, escolas, dentre outros, localizados ao

longo dos logradouros adjacentes.

2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em Area de Uso Misto IT, que destina-se a
localizagdo de estabelecimentos cujo processo produtivo associado a métodos
especiais de controle de poluigdo, ndo causem inconvenientes a salde, ao bem-
estar e seguranga das populag8es vizinhas, classificadas com indice de risco

ambiental até 1,0 (um), ou seja, "AUM - 2".



2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensées:

"Gleba de terras resultante de desdobro, situada nesta cidade, com a seguinte
descrigdo: inicia no vértice 2A confrontando com terras da Empresa Urbanistica
Ribeirdo Preto - EURP S/C Ltda. e a Avenida Professora Dind Rizzi; dai segue com
azimute 75°59'24" e distancia de 94,63 metros, até o vértice 2H; dai segue
confrontando com terras da Empresa Urbanistica Ribeirdo Preto - EURP S/C Ltda.
com azimute 75°59'24" e distancia de 219,90 metros, até o vértice 2I; dai segue
em linha reta, confrontando com a Rua Jader Naves dos Reis com azimute
75°59'24" e distdncia de 15,00 metros, até o ponto 2J; dai segue em linha reta,
confrontando com terras da Empresa Urbanistica Ribeirdo Preto - EURP S/C Ltda.
com azimute 75°59'24' e distdncia de 266,53 metros, até o vértice 3, dai, deflete
d esquerda ainda na mesma confrontagdo, com azimute 345°59'24" e distancia de
50,00 metros, até o vértice 3%, dai, segue confrontando com a drea resultante de
desdobro (matricula n® 164.081) do vértice 3A até o vértice 2A, com os seguintes
azimutes e distdncias: azimute 255°59'24' e distdncia de 80,95 metros, até o
vértice 26G; azimute 345°28'47' e distdncia de 235,60 metros, até o vértice 2F;

azimute 242°06'07" e distancia de 97,35 metros, até o vértice 2E; azimute



250°39'32" e distdncia de 209,26 metros, até o vértice 2D; azimute 166°30'31" e
distancia de 73,99 metros, até o vértice 2C; azimute 185°04'32 e distdancia 9,99
metros, até o vértice 2B: azimute 218°17'14" e distdancia de 260,61 metros, até o
vértice 2A, onde teve inicio esta descrigdo, perfazendo a drea total de 100.000,00
metros quadrados; cadastrado na municipalidade local sob n° 329.729.

Av.2, item a) RESERVA LEGAL: dentro do seguinte perimetro: tem inicio no
ponto RL5 na confrontagdo com a drea resultante do desdobro ir (matricula n°
164.081); dai, segue confrontando com o imdvel desta matricula com rumo 78°14'
NW e distancia de 131,90 metros, até o ponta RL6; dai, segue ainda na mesma
confrontagdo com rumo 29°00' NE e distancia de 230,25 metros, até o ponto RL7;
dai, deflete a direita e segue confrontando com a Reserva Legal da drea
resultante do desdobro (matricula n® 164.081),com rumo 62°06' NE e distdncia de
93,80 metros, até o ponto 2F; dai, deflete 4 esquerda, na mesma confrontagdo
com rumo 14°31' SE e distancia de 224,13 metros, até o ponto RL5, onde teve
inicio esta descrigdo, perfazendo a drea de 20.000,00 metros quadrados,

averbada em drea maior sob n° 16, em 21/10/1992."

O imével avaliando estd registrado no Segundo Cartério de

Registro de Iméveis de Ribeirdo Preto, matriculado sob n® 164.082.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, ndo hd

benfeitorias erguidas a serem consideradas.

As caracteristicas do imdvel, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regido, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica que

segue:



FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO,
NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS
CARACTERISTICAS DA REGIAO.



FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.



FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.



FOTO 04

VISTA DO IMOVEL.



FOTO 05

VISTA DA AREA VERDE.



FOTO 06

VISTA DA FERROVIA QUE DELIMITA E LINHA DE TRANSMISSAO QUE
PASSA SOBRE O IMOVEL.



FOTO 07

VISTA DA VEGETACAO PRESENTE NO IMOVEL.



FOTO 08

VISTA DE CERCA DE DIVISA E UMA DAS RUAS DE ACESSO AO IMOVEL.



FOTO 09

VISTA DA DELIMITACAO DO IMOVEL.



FOTO 10

VISTA DO IMOVEL.



III - CRITERIOS DE AVALIAGAO

3.1 - TERRENO

Para Mascarenhas (2011), entre os diversos métodos
avaliatorios, o método involutivo € o mais utilizado para avaliagdo de imdveis
pelos incorporadores de condominios, uma vez que o valor determinado é um

reflexo da sua capacidade de gerar lucro.

Ainda segundo Mascarenhas (2.011), neste método o
avaliador determina o valor pelo seu potencial construtivo, levando em
consideragdo as suas condi¢cées madximas de aproveitamento definidas na

legislagdo local.

Nas grandes cidades, existem Leis de Zoneamento,
definidas pelos Planos Diretores Municipais, que estabelecem normas que
direcionam os planos regionais estratégicos das subprefeituras, dispdem sobre

o parcelamento, disciplinam e ordenam o uso e ocupagdo do solo do municipio.

De acordo com a legislagdo da prefeitura de Guarulhos, na
Lei de Zoneamento, basicamente o que define as caracteristicas de

aproveitamento, dimensionamento e ocupagdo dos lotes sdo:



*Coeficiente de aproveitamento

*Caracteristicas de dimensionamento e ocupagdo dos lotes

(lote minimo, gabarito de altura, taxa de ocupagdo e taxa de permeabilidade)

Recuos minimos (frente, fundo e laterais).

O aproveitamento eficiente € a utilizagdo mais indicada do
terreno no local que estd sendo avaliado, seja comercial, industrial ou

residencial.

Apos o estudo das condigdes permitidas para a ocupagdo
do terreno, de acordo com Moreira (1.997), o avaliador elabora um projeto
utilizando o mdximo aproveitamento do terreno, a fim de que possa ser
deduzido o custo da construgdo e da receita gerada pela comercializagdo do
futuro empreendimento. Com base na previsdo da receita obtida, nas despesas
de construgdo e comercializagdo do projeto, compreende-se o saldo que
determina o valor do terreno e o lucro do incorporador, que foi combinada

planilha de cdlculo pelo professor Liporoni.

Ainda conforme o Eng® Moreira (1997) hd situagdes em
que as proporgdes podem ser arbitradas, pois nas regides em que o terreno
tem alta demanda para o produto final e as vendas sdo mais fdceis, a divisdo
poderd ser feita com a menor parte para o lucro e a maior parte para o
terreno. Caso contrdrio, onde o produto ndo tem tanta liquidez e o lucro torna-

se incerto, invertem-se as proporgaes.



IV - CALCULOS AVALIATORIOS

O método involutivo consiste em avaliar um terreno pelo
estudo das condigdes mdximas permissiveis de aproveitamento eficiente do
terreno. Por mdximo aproveitamento entende-se que as posturas municipais

permitem, conforme calculo a seguir:

GLEBAS URBANIZAVEIS
DATA BASE - FEVEREIRO/2016

Dados Gerals da Gleba

A, = Area total da gleba e 65.000,00
A1 = Area loteavel B5% e 42 250,00

35% e 22.750,00
", = Walor Unitario lote R$ i m= 108,07
Ft = Fataor Oferta 0,90
"V, = Valor Final Unitario lote R £ m? 395,23
L = Walor liguido R 16,695 467,50

Avaliacao de Glebas

Servigos de Topografia 1.736,91
Leve 1.112,02
Terraplanagem Leve M édia 0,00
Feszada 0,00
Rede de Agua Potavel 6.329.62
R§ £ 1000m?2

Rede de Esgoto 13.798,34
5 Galerias 5.859, 46

Drenagem de Aguas Pluviais
Guias e Sarjetas 4.827 46
Pavimentago 12.872.80
Rede de lluminagao Puhblica 2.200,90




indices PINI de Custos - Terraplenagem / Pavimentacao / Obras de arte e Drenagem

dez/14 dez/15
FPET 78.575,80 81.065,33 71,0317
FELP 139.469,01 141.271,19 R$ 71,0729
el 163.751,80 173.803,74 1,0614
indices Gerais de Precos
dez/14 dez/15
INPC 416599 4863575 e
| PG IFIPE) 404 4088 4497910 fi1z22
| P C-RJ[FGV] 494 353 545,971 R$ 1,7044
| G P-DI 551,149 610,128 71,1070
IGF - M 558213 617,044 1,7054
Modelagem do Empreendimento
L = lucro do empeendedor 40,00% 40%
k = prazo para obras meses 12
n = prazo venda lotes meses 13
t = prazoconclusaoobras e venda lotes meses 13
Cyp = custo da urbanizacio R$im? 48,74
P, = licenca ambiental R 50.000,00
D, = despesas de urbanizagio R$ 2,109,158 80
p = Taxa de atratividade 1,60% 0,0160
C = Taxade evolugdo dos custos de obra 0,29% 0,0028
v = Taxa de valorizacdo do imovel 0,86% 0,0086
Dc = Despesas com a compra da gleba 1,00% 0.0100
Ig = Imposta sobre Transmisao de bens intervivos 2,00% 0,0200
IL = Imposto predial e territoria urbano 1,85% 0,0015
[, = Despesas de venda dos lotes 3,00% 0,0300




Residuo da Urbanizagéo (R)
u = Fator Taxa Urbanizagao u=(1+c)—1 Y 0,0129
{(1+p)
Sew = fator prazo obras urbanizacio BSm=(1+hr-—1 11,18
u
R =Du(l k—(1 S
R = Residuo da Urbanizacso ;“( YO N=0 388 224 496,62
| Receita Liguida da Venda dos Lotes (RLB) |
w = Fator Taxa Venda w=(1+p)-1 % 0,00?3'
(1+v)
S e = Fafor Prazo Vendas S = (1 + W) -1 13,59
w
-’ =2 IL .
RLB= —(1+v) ((1=D,=n.lL).5,, + —[n(1l +w)" - 5,1}
n w
FLE = Receita Liguida da venda dos Lotes R$ 19.403.234, 48

| Valor Maximo Gleba (X) |

RLB+R
X =

a+L)L+p)

Valor Maximo Gleba = an f')..| « (1 +D.+ i) =R$ 8.180.916,81

VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO TOTAL R$ 125,86 /m?




4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;

At = 65.000,00 m?;

Média Saneada obtida ha pesquisa = R$ 125,99/m?;

Fp=94,63m;

Pe = 845,40 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 15,00 m (profundidade minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente "“f" = 0,00;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de referéncia = 125,00 m?;

Area Minima = 100,00 m?;

Area Mdxima = 400,00 m?2.



De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imovel
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:
Fator Testada: 1,00;
Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;
Fator de Frentes Mdlltiplas: 1,00.
Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT =gmf x At / {1 +[(Ft - 1)+ (Fp- 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
D}

VT =R$ 125,99 /m? x 65.000,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - D}

VT = R$ 8.180.900,00

(Oito milhdes, cento e oitenta mil e novecentos reais)




4.3 - AVALTACAO DA AREA DE RESERVA LEGAL

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;

At = 20.000,00 m?;

Média Saneada obtida ha pesquisa = R$ 125,99/m?;

Fp=94,63m;

Pe = 211,35 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 15,00 m (profundidade minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente "“f" = 0,00;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de referéncia = 125,00 m?;

Area Minima = 100,00 m?;

Area Mdxima = 400,00 m?2.



De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imovel
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00;

Fator Area de App: 0,10;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = qmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
11}) x Fapp

VT = (R$ 125,99 /m? x 20.000,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - 1)]}) x 0,10

VT = R$ 251.980,00

(Duzentos e cinquenta e um mil, novecentos e oitenta reais)




4.4 - AVALIACAO DA AREA COM INFLUENCIA DA LINHA DE
TRANSMISSAO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

se, entdo, para o cdlculo do valor do iméovel em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;

At = 15,000,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 125,99/m?;

Fp = 94,63 m;

Pe = 211,35 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);
Pmin = 15,00 m (profundidade minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade mdxima);
Area de referéncia = 125,00 m?;

Area Minima = 100,00 m?2;

Area Mdxima = 400,00 m?2.

De posse dos valores listados anteriormente

(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével



avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00;

Fator de Area de protegdo da linha: 0,30.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT =gmf x At / {1 +[(Ft -1)+ (Fp- 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
1)1} x Fapl

VT = (R$ 125,99 /m? x 15.000,00 m2 / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - )]} x 0,30

VT = R$ 566.955,00

(Quinhentos e sessenta e seis mil, novecentos e cinquenta e cinco reais)




4.5 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 8.180.900,00 + R$ 251.980,00 + R$ 566.955

VI = R$ 8.999.250,00

Ou, em nldmeros redondos:

VI = R$ 9.000.000,00

(Nove milhdes de reais)




V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Avenida Professora Dind Rizzi, Gleba
"B", Parque Residencial Candido Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de Sdo
Paulo, matriculado sob n® 164.082, no Segundo CRI de Ribeirdo Preto,
objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE FALENCIA E RECUPERACAO
JUDICIAL DE INDUSTRIAL DE ALIMENTOS NILZA S/A, em curso na
4a. VARA CIVEL - COMARCA DE RIBEIRAO PRETO - SP, AUTOS
N° 0015025-78.2009.8.26.0506 (2296/05), é de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 9.000.000,00
(Nove milhées de reais)

Fevereiro / 2.016




VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 33 (trinta e trés) folhas
impressas de um lado sd, vindo as demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram d& disposigdo das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae", carteiras de habilitagdo
(CREA e OAB), diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito
PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento
em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Ribeirdo Preto, 23 de Fevereiro de 2.016.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D Avaliagses e Pericias de Engenharia
Avaliagdes de Imdveis - Patologias Construtivas
Possssadrias - Geormelerenciamento de Imdvels Rurais
Fraudes contra Conceasionirias de Energia Elétrica
Vielagho de Maroan ¢ Patentes de Soltwaros

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4a. VARA CIVEL -
COMARCA DE RIBEIRAO PRETO - SP

AUTOS N° 0015025-78.2009.8.26.0506 (2296/05)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE FALENCIA E RECUPERAGAO JUDICIAL
DE INDUSTRIAL DE ALIMENTOS NILZA S/A, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusées, expressas no seguinte LAUDO em

anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado conforme resumo a seguir:

Imével A: Avenida Professora Dinda Rizzi, Gleba "“A”, Parque
Residencial Candido Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob

n® 164.081, no Segundo CRI de Ribeirdo Preto.

Imdével B: Avenida Professora Dind Rizzi, Gleba "C", Parque
Residencial Candido Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob

n® 164.083, no Segundo CRI de Ribeirdo Preto.

Termos em que,
P. Deferimento.
Ribeirdo Preto, 12 de Abril de 2.016.

o

B
WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 5069364365

._F.-—%—'ﬁ
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DA GLEBA “A"

R$ 38.000.000,00

(Trinta e oito milhdes de reais)

Abril / 2.016

Vista do Imodvel Avaliando, localizado na Avenida Professora Dind Rizzi,

Gleba "A”, Parque Residencial Cdandido Portinari, Ribeirdo Preto, Estado
de Sdo Paulo, matriculado sob n® 164.081, no Segundo CRI de Ribeirdo

Preto.
~ _W
R. Tabatinguera, 140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VALOR DA GLEBA "C”

R$ 317.000,00

(Trezentos e dezessete mil reais)

Abril / 2.016

Vista do Imodvel Avaliando, localizado na Avenida Professora Dind Rizzi,

Gleba “C", Parque Residencial Candido Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de
Sdo Paulo, matriculado sob n® 164.083, no Segundo CRI de Ribeirdo

Preto.

T S ———e e~
R. Tabatinguera, 140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo ftem por objetivo a avaliagdo dos
iméveis, descrito a sequir, referente aos AUTOS DA ACAO DE FALENCIA E
RECUPERACAO JUDICIAL DE INDUSTRIAL DE ALIMENTOS NILZA
S/A, em curso na 4a. VARA CIVEL - COMARCA DE RIBEIRAO PRETO -
SP, AUTOS N° 0015025-78.2009.8.26.0506 (2296/05):

Imovel A: Avenida Professora Dina Rizzi, Gleba “"A”, Parque Residencial
Candido Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob

n® 164.081, no Segundo CRI de Ribeirdo Preto.

Imovel B: Avenida Professora Dina Rizzi, Gleba "C”, Parque Residencial
Candido Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob

n°® 164.083, no Segundo CRI de Ribeirdo Preto.

T et~
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



‘V\’Jc llli‘\il‘ 1*)L‘l‘-.‘il‘cl j\/lt‘!t IC"HE

e ——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrbnica
CREA 128.880/D

Desde 1953

1 1
‘;.'\c.u:r. Woes & ]: ericias de Lli'l.l.ll-"l‘i‘tl'

IT - VISTORIA

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Os imoveis em questdo situam-se na Avenida Professora
Dina Rizzi, Gleba "A" e Gleba "C”, no quarteirdo completado pelas vias: Via

SP - 330 Pista Lateral, Rua David Capistrano da Costa Filho e Rua

Vereador Celson Paschoal.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Ribeirdo

Preto, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

. ’
do imédvel:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, o imdvel possui a seguinte
situagdo:

ZONA: Area de uso misto - IT (AUM - 2)

INSCRICAO IMOBILTARIA: 250.087 e 329.730
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.
R ————

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Econdémico, Simples
e Médio", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e pouco
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, escolas, dentre outros, localizados ao

longo dos logradouros adjacentes.

2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Area de Uso Misto II, que destina-se d
localizagdo de estabelecimentos cujo processo produtivo associado a métodos
especiais de controle de poluigdo, ndo causem inconvenientes a salde, ao bem-
estar e seguranga das populagées vizinhas, classificadas com indice de risco

ambiental até 1,0 (um), ou seja, "AUM - 2",

JJ_.-——-%_—-———
R. Tabatinguera, 140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1.1 - TERRENO MATRICULADO SOB N° 164.081

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

O terreno do imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

© Oficial de Registro de ~o= Mt Tata
~ Iméveis de Ribeirdo Preto L1424 j) { 164.081 ) £ n

LI¥AO n® 2 - Registec Geral 30 de margo de 2015
IMOVEL, Gleba de terr=s resullante de desdobro. situada nesta cidade, com a sequints

Frare =

descriglo: inicia no wétlice 1A, no encontro das cercas limites das faixas Za Ferrovia Paulista
SiA - FEPASA, lado direito, senfide Ribeirfo Preto/Sac Paulo, com a Vis Marginal (matricula n®
164083), lado esquerde, sentide Ribeirdo Preto/Sao Paule; dai, segue por esta dltima em curva
com raio de 47 500,728 metros e desenvolvimento de 288,13 metiras, com corda de 287,95
metros e azimute 182°15'14" (norte magnético), até o vértice 1B; dal. segue na mesma
confrontaggs ‘em curva com raio de 123,41 metros e desenvoliimento 80,13 metros, com corda
de 78.7% metros e azimute de 156°20'09" (norte magnética), até o vérice 2K, dai, vira &
esquerca, passandeo a cenfrontar com terras da Empresa Uibanistica Ribeirao Preto - EURP S/C
Lide, seguindo em linha reta com azimute de 75°58'24° e distancia de 166,07 metros, até o
wérlice 2A; dai, vira & esquerda, segue confrontando com a @rea resultante do desdobro
{matricula n® 164082), do ponto 2A até o ponto 34, com os seguintes azimutes e distincias:
azimute 38°17'40" e distdncia de 260,61 metros alé o vérice 2B; azimute 5%04'32" e distdncia
de 998 metros, até o vértice 2C; azimule 346°50'31" e distancia de 73,09 metros, até o vartice
2D; azimute TO®39'32" e distncia de 20026 metros, até o vértice 2E; azimute 82°0607" & |
distincia de 87,35 matros, até o vérlice 55 azimute 165°28'47" e distancia de 23560 metres, [
até o vértice 26, azimute 75°58°24" e disténcia de 80,95 metros, até o vértice 3A; deste segue
confrontando com a Empresa Urbanistica Ribeirao Preto - EURP S/C Litda, com azimute
345959'24" @ distdncia de 327,86 msiros, até o vértice 4 na cerca limite da Ferrovia Paulsta S/A -
FEPASA: dai segue por esta Ulima confrontagio, lado esquerde, sentido S&o Pauis/Ribeirdo
FPreto, em curva com raic de £95 58 metros. e desenvolvimento de 710,32 metros, tom cords de
685,34 metros & azimute de 254°33'08", até o vértice 1A, onde teve inicio Ssta descrigéo,
perfazendo a area total te 142 245,93 melros quadrados, onde encontra-se edificada uma
fabrica de laticinios ¢am a area construida de 4.323,92 metros quadrados; cadastrado na
municipalidade local sob n® 250.087.

PROPRIETARIA, INDUSTRIA DE ALIMENTOS NILZA SfA, inscita no CNPJ sob n®
08 875 777/000%-13, com gede na Rodovia Anhanguera, Km 312, blogo B, nesta cidade.
REGISTRO ANTERIOR: R.36/M189684, de 17/01/2006, deste Regitbo. Ribeirac Freto, SP, 30 de
margo de 2015, Egidia Beatriz L. de Moraes , oficiala substituta.

AV.1/184081 - Prenotagdc n® 397.012, de 24/02/2015. A presente matricula foi aberta nos
termios oficio n® 133/2015, expedido pelo Juizo da 29 Wara Civel desta Comarca, datado
15:02/2015, em virtude do desdobro aprovade pels municipalidade local, nes termos do
processo n® 02-2014-033837-0, conforme se verfica da certidao n® 2128/2014, datada de
© 07/11/2014. Ribeirdo Preto, SP, 30 de marso de 2015, Egidia Beatriz L. de Morass

W, oficiala substituta.

Continua no verso
K = usegd

O imédvel avaliando estd registrado no Segundo Cartério
de Registro de Iméveis de Ribeirdo Preto, matriculado sob n° 164.081.
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2.2.1.2 - TERRENO MATRICULADO SOB N° 164.083

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensdes:

@ Oficial de Registro/de o8 — Matriculs Fare
2- Iméveis de Ribeirao Preto r 11400 ] ( 164.083 ]rﬂ GchJ

LIVRO n® 2 - Registot Geral 30 de margo de 2015
(" IMOVEL: Area de terras coupada pela Via Marginal da Rodovia Anhanguera; nes!a cidade, com
a saguinte descrigha: ificia no vértice 1 no encontro das cercas limites das faixas da Ferovia
Paulista 5/A - FEPAZA, lado direits, sentido Ribeirdo Preto/Sac Paulo fom a Via Anhanguera,
lado esquerdo, sertdo Ribeirdo PretofS3o Paule; dal, segue por esta aftima em curva cam raio
de 47.481 23 matros e desenvelvimento de 37500 meltros, com corda d= 375,00 metros e
azimute de 162715'14" (norte magnético), até o vértice 2; dal, déflete & esquerda, passando a
confrontar £om terras da Empresa Urbanistica RibeirSo Preto < EURP S/C Ltda, com azimute
75°55'24° e distdncia de 54 87 metros, atd o vértice 2K dal, deflete & esquerds e segue
confrofilando com a area resultante de desdobro {malricdis n® 164081) em curva com raio de

1231 metros e dasenvolvimento de 80,13 metros, com corda de 78,73 metros e azimute de
306°20°08", até o vértice 1B, dai, segue ainda na m#sma confrontagido em curva com raio de
a7 500 78 metros @ desenvolimento de 288 13 metos, com corda de 287 95 metros & azimute
- de de 2715147 até o vérlice 1A, dai, segue pela osrca limite da Ferrovia Paulista S/ - FEPASA,
lado esquerdo, sentido S&o Paulo/Ribeirdo Freto, em curva com raio de 98558 metros e
desenvolvimenta de 18 01 metros, com corda de 18,00 matros e azimute de 274%69°27° até o
vértice 1, onde teve inicio esta descriciio, perfazendo a area total de 7.75407 metrns
quadrados; cadastrado na municipalidade lacal sob n® 329.730.

PROPRIETARIA: INDUSTRIA DE ALIMENTOS NILZA S/A, inscrita no CNPJ gl n°
045.875.777/0001-13, com sede na Rodovia Anhanguera, Km 312, bloco B, nesta cidade
REGISTRO ANTERIOR: R.36/18584, de 17/01/2006, deste Registro. Ribeirdo Prete, SP, 20 de

margo de 2015, Egldia Beatriz L de Moraes %ﬁ?‘% oficiala substiita

AV 11184083 - Prenctaghe n® 327.012, de 24/02/2015 A presente matriga'a foi aberta nos
termos oflcio n® 1332015, expadido pelo Juizo da 4 Vara Civel dests Comarca, datado
1210212015, em vifude do desdobre aprovade pela municipalidade lbcal. nos termos do
processo n® 02-2074-033837-0, conforme se vaerfica da ceriddo f® 213072014, datada de
07111/2014. Riisiao Freto, SP, 30 de margo de 2015. Egidra Beatriz L. de Moraes

ﬁﬁz%ta_&;__ oficiala substituta.

AV 2/164183 - Prenotagao n? 387.012, de 24/02/2015. (TRANSPORTE DE ONUS). O imdvel
desta matricula encontram-se gravado com os seguintes dnus. a) HIPOTECA (cédula rural
pignoraticia e hipotecénia n® 95/02822-6) em favor da UrAD, registrada sob n® 16 na matricula
n® 78964, aditada pelas averbaghes n®s 21, 23, 25, 26 ¢ 32, para garantia da divida no valor de
A% 5.556.644,04 (cinco milhdes, quinhentos e cinquenta e sels mil, seiscentos € quarenta &
! quatra reais e noventa e gquatro centavos); b) HIPGTECA (cédula rural pignoraticia e hipotecéria
n® 86/70021-1) em favor da UNIAD, registrada sob n® 22 na matricula ri® 18964, aditada pelas
averbaghes n%s 24 e 33, para garantia da divida ne valor de R 4.266.380, 78 (quatro mithdes,

Continus ne verss

=

O imével avaliando estd registrado no Segundo Cartério de

Registro de Iméveis de Ribeirdo Preto, matriculado sob n® 164.081.
T =
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se

edificada uma fdbrica com caracteristicas de uso industrial, encerrando a drea

total construida de 12.030,34 m?, divididos em:

- Portaria;

- Galpdo;

- Escritério;

- Cabine de forga;

- Vestidrio;

- Refeitério;

- Area de Descanso;

- 2 (dois) depésitos;

- Sala de Manutencdo.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do

imével, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido, podem ser

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:
;————“—ﬁ_h__———
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CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA
PRESENTE ACAO, NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS
PRESENTES, BEM COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

~ _W
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DA GLEBA “A”, OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 04

VISTA DA LATERAL DA GLEBA “A".
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FOTO 05

VISTA DAS BENFEITORIAS PRESENTES NA GLEBA "A”.

S ————
R. Tabatinguera, 140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modotti
T —— — —_—

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrbnica
CREA 128.880/D Peade 1953

,'-"\\'l- l.Ih.u,'Uq.':-'- e I"’i‘l'h'h 155 ;fv [ = J'I\Il."'ll‘.l g [
.

FOTO 06

VISTA DA ESTACAO DE TRATAMENTO DE AGUA.
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FOTO 07

VISTA DE UM DOS GALPOES DA EMPRESA.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP).

Referido  trabalho  representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Iméveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imodveis na Desapropriacdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, femos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VI =Vu/{1+[F1-1)+(F2-1)+(Fs-1)+ (F.-1)]} x AT
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Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

Fi, F2, F3, Fo: Fatores ou Coeficientes

No cdlculo do "“Vu" (valor unitdrio médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transagdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido jd classificada anteriormente, de acordo com
o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, do IBAPE Sdo
Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e IT.
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c) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da equagdo prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FR / FP)f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo

retirados das Tabelas I e II.

d) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista has

"Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (Pmin/PE)?, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5), para: PE < 3 Pmin;

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)}],

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)},
para: PE > 3,0 . Pmax
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Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como

as restrigdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

e) Consideragées de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CA = (A /125)°%

Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo.

f) Consideragées de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdlltiplas ou esquina, com o

emprego da equagdo prevista nas “Normas” e dos fatores na Tabela a seguir:

Zona Valorizagéo Fator
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 091
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10.00% 091
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alte 5,00% 095
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10 00% 0,91
89 Zona Comercial Padrde Médio 10.00% 091
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5 00% 095
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:

Plano 1,00
Caide para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 100
Abaixo do nivel da rua de 100 até 2,50 m 111
Abaixo do nivel darua de 250 até 400 m 123
Acima do nivel da rua até 2,00 m 100
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m 111

h) Consideragées de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo:
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RN =111 R = 1< R TP 100

Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas nde

AHINGE 0 TEIMTEINO. ...ttt esr et een s st e e e enar e e s emeen 111

Terreno em regido inunddvel e que é atingido periodicamente pela

IAUMAAGED ...vevieieieririiiereiesessssssssesssiessssssessssesessssessssasesssasassasassassasassasessnssasansnasns 143

Terreno permanentemente alagado ..o 167

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fun¢do da localiza¢do do terreno, serdo utilizadas, se hecessadrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.
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k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd realizada,
se necessdrio, através da variagdo dos Indices de Custo de Vida, publicados

pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

I) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras
restrigoes.

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza........ 0,10

Reserva FIorestal........oooo oo, 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado............cooceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn. 0,50
Fator terreno de fundo..........ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 0,60
Fator terreno interno........ocooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene 0,70
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido  trabalho  representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imodveis ha Desapropriagdo”, ambas do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e estd

baseada na NBR 14653, de 2011.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro
de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de Avaliagdo na
Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do R8-N do

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE
CLASSE C&E'ﬂﬁ% 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Maximao
Grupo 1.1 - 1.1.1-RUSTICO 0,060 |0,090| 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 |0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 | 0,420 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,402 (0576 | 0,660
1.2.3 - ECONGMICO 0,672 |0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,012 |1,056 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 [ 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 2,436 2,880
1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 [ 1,266 | 1,500
1.3.2 - SIMPLES e dor 1,260 | 1,470 | 1,680
133 MEbIo  |S/€levador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 [1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 SUPERTOR | 2/¢levador | 1892 2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 |0,780| 0,960
5 12. SIMPLES |3/€levador | 0,972 11,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 2.1 - 213- MEDIO C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
5 _ COMERCTAL ESCRITORIO S/elevador 1J8?2 2J£}4a 2J22£}
SERVICOS/ 214- SUPERIOR C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 3,066 3,600
2.16 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONGMICO 0,240 |0,360| 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,402 [0,726 | 0,060
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-EspECIAL | ORUPO 31~ 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0,246 | 0,300
COBERTURA : : :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 |0,456 | 0,600

R.
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em fungdo
do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao Obsoletismo
e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a depreciagdo, através

da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFEREMCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R (%)

RUSTICO B 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO &0 20
PROLETARIO &0 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL FINO 0 0
LUXO &0 20
ECONOMICO &0 20
SIMPLES 60 20
MEDIO &0 20
APARTAMENTO SUPERICR &0 20
FINO BO 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO SUPERICR &0 20
FINO BO 20
LUXO 50 20
COMERCTIAL RUSTICO &0 20
~ SIMPLES &0 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERICR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERICR 30 10

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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O estado de conservagdo da edificagdo serad classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagéo (%)
a) Novo 0.00
b) Entre novo e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18.10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52 60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 10000

’

O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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Idade em % ESTADO DE CDNSERUA;ED
da vida
referencial a b c d c f g h
2 0990 | 0987 |0965| 0910 | 0811 | 0661|0469|0,245
4 0979 |0976|0955|0500|0802|0654|0464(0,.243
6 0968 |0965|0944 0890|0793 0647|0459 (0,240
8 0957 (0954|0933|0879|0,784|0,639|0454 0,237
10 0545 (0942|0921 |0869(0,774| 0631|0448 (0,234
12 0933 |0930,0909|0857|0,764|0623|0442 | 0231
14 0920 | 0917|0897 |0846|0754| 0615|0436(0,228
16 0907 |0904|0884|0834|0743|0606|0430(0,225
18 0894 | 0891|0871 0821|0732|0697|0424 0222
20 0,880 |0,677 (0,858 | 0809|0,721|(0588|0417| 0,218
22 0866 |0,663|(0844 | 0796|0,709|0578|0410| 0,215
24 0851 |0848|0830|0782|0697(0569|0403| 0,211
26 0836 |0834|0,815|0,769|0685|0,659|0,396|0,207
28 0821 (0818|0800 |0 754|0672|0548|0,389|0,204
30 0805 |0802|0,785|0,740|0659|0538|0,382 0,200
32 0789 |0,786 0,769 |0725|0646|0627|0374| 0,198
34 0772 |0770|0763| 0710|0632 | 0516 |0,366| 0,192
36 0755 |0753|0736|0694|0619|0604|0,358| 0,187
38 0,738 |0,735| 0,719 |0678|0604|0493|0,350| 0,183
40 0720 | 0718 | 0702 |0662|0590|0481| 0341|0179
42 0702 |[0,700|0684 0645|0575|0469|0,333| 0,174
44 0683 | 0681|0655|0628|0560|0456|0,324| 0,165
46 0664 (0662|0647 | 0610|0544|0444| 0315|0165
48 0645 |0643|0629|0593|0528|0431|0,306| 0,160
B0 0625 |0623|0609|0574| 0512|0418 |0.296| 0,155
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagées da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e

indiretos, conforme descrito neste capitulo.
A férmula bdsica para o emprego do método é:
VI=(VT+VB)
Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

T et~
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS DA GLEBA “A”

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadolégica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido
geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 248,91/m? (Gleba "A")

OBS: O valor unitdrio, de R$ 248,91/m? (duzentos e quarenta e oito reais e
noventa e um centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imédveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2016 FlUnuZADO  DATA DA PESQUISA : 16/02/2014
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Estrada Rosel Munses NUMERO : 5/r®
COMP.: Ref.: ARDIZY BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m® 10.000,00 TESTADA - (cf) m 52,00 PROF. EQUIV. (Pe): 192,31
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA ; plang

CONSISTENCIA seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 135 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 4.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA Kagma Imdveis
CONTATO : Sr. Robson TELEFOME : (11)-21115655

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 026 VALOR UNITARIO : 340,00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 266,67
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.7407]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9993
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00

;ﬁ-——'—iw__—“‘
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2016 FlUnuZADO  DATA DA PESQUISA : 16/02/2014
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,50 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Redowiao Anhanguera NUMERO : 5/r®
COMP.: BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m& 2885100 TESTADA - (cf) m 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 288, 51
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA em aclive de 5% ate 10%

CONSISTENCIA seco

DADOS DA BEMNFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAOD : Armazém USO DA EDIRCACAQ : Industria! AREA CONSTRUIDA : 300000 M=
PADRAO CONSTR.: gaip@ic simples CONSERVACAO ! & - reparos smples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0491 CUSTO BASE (RS): 1.232.70
VAGAS: O PAVIMENTOS {0

VALOR CALCULADO(RS): 131824697 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1,19 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 14.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA Lei Emprendimentos
CONTATO : Sr. Luiz TELEFOME : (18)-30130049

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : o3z FTADICIONALO : 016 VALOR UNITARIO : 41599
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 232801
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.5596
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0.9%88
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 005
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERD DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2014 FJUTIZADO DATA DA PESQUISA : 14/02/2014
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 150 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Redowiao Anhanguera NUMERO : 5/r®
COMP.: BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 230000 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 115,00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA ; plang

CONSISTENCIA seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1,61 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.840.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA Proprietario
CONTATO : Sr. Marcos TELEFOME : (18)-34219328

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : o3z FTADICIONALO : 038 VALOR UNITARIO : 720,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 207,204
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 02874
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9990)
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERD DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2014 FJUTIZADO DATA DA PESQUISA : 14/02/2014
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 150 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Redowiao Anhanguera NUMERO : 5/r®
COMP.: BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m® 12.200,00 TESTADA - (cf) m 24000 PROF. EQUIV. (Pe): 50,83
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA ; plang

CONSISTENCIA seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 132 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : £.540.000,00 VALOR lOCAC..;nD (R%}: 0,00
IMOBILIARIA : Proprietario
CONTATO : Sr. Carlos TELEFOME : (16)-981171185

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc -0.33 FT ADICIONALOT : 0.24 VALCR UNITARIO : £30.00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 267.27]
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,4247]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9991
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00

;ﬁ-——'—iw__—“‘
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modott

e —— e —

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrbnica

CREA 128.880/D Desde 1955

\J 1
_}'\x'uir. Woes & I ericias de O I\...g;‘l'ii'l,,n.l‘r.l.

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2016 FlUnuZADO  DATA DA PESQUISA : 16/02/2014
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,50 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Redowiao Anhanguera NUMERO : 5/r®
COMP.: BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m® 7.00000 TESTADA - (cf) m 150,00 PROF. EQUIV. (Pe): 48,67
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA ; plang

CONSISTENCIA seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.41 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 5.600.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA Proprietario
CONTATO : Sr. Artur TELEFOMNE : (16)-9912368954

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : o3z FTADICIONALO : 029 VALOR UNITARIO : 720,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 270,64
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,3758
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.99%1
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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4.2 - AVALIACAO DA GLEBA “A”
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRI[_LED ¢ Riber@io Preto - Pargue Resdencial Candido Portinan DATA : 180272014
FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 0F

EDIFIC'AC,&D‘ VALORES DE VENDA. : |BAPE-5P - 2016 - SAC PAULO - 5P
OBSERVACAQ :

indice proposto pelo zoneamenta.

IONA DE AVALIAQEO

Descricdo da Iona de Avaliagdo : [NDUSTRIA

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1.00 1.00 1,00 1.00 100 1.00 5.000,00 1,00 2.000,00

FATORES

FATOR iNDICE

[<] Localizacdo 1.00

[[] Testada 288,13

[] Profundidade

[[] Frentes Mdltiplas Ndo

[] Area

[<] Topografia plano

(<] consisténcia 8o

FATORES ADICIONAIS

FATOR iNDICE iNCIDENCIA
AREA 1.00 Temreno
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
5 Valor s Variagdo | Variagdo
NOm. | Endereco Unitério Homogeneizagao Pz -Acakveis
| 1| Esfrada Resef Nunes s/n® 360,00 265,67 0.7407 0.7993
| 2 | Rodowvia Anhanguera 5/n° 415,57 23280 10,5576 0.§78%
B 3 | Roedovia Anhangusra 5/n° 720,00 207 .20 0.2678 0.7920
B 4 | Rodowvio Anhangusra s/n° 530,00 267 27 0.4242 0.5991
E 5 | Redovio Anhanguera 5/n° 720,00 270,84 03757 0.8991

e EEE—— e
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ADERENCIA
Hiim. Observado Calculado
1 360,00 266,67
2 415,99 232,80
3 720,00 207,20
4 630,00 267,27
5 720,00 270,64
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadoes x Valores Caleulados
1.000
50
a0
250
200
750
o
650 "
= 600
§ 350 -
00
450
400
350
300 I 4 -
150 LN » L
4 ;
200
50
15IEI EEIIEI 25IE 3I:Il:| ESID 4DID ?-bl'D SEIIE 51:0 6EIID 65IEI T:IIEI ?5IIJ SEIEI SSIEI QEII:I 95ID l.DIEl]
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AFRESENTAC.E.O DOS RESULTADOS

DADOQS DO AVALIANDO

Tipo: Tereno Local : Avenida Professora Dind Rz sfn® Farque Residenciol Candide Portinad  Data: 16/0272016
Cliente : Eng. Walmi Modoth
Aream®: 14224593 Modalidade : Venda
. Distribuicdo espacial
+ _,L b taac .
.:'..‘:l_n‘_ !
L& e .
F o =
S ‘
&id,
e
-””‘l""l o, 4
a7 Pa. |
ez,
= - -
j}? e R
e L s Lry
: arlota i
e i
Soogle | L DY (il i TR e e R N T
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitdrios : 567 20 Media Unitarios : 242,71
Desvio Padrdo : 170,60 Desvio Podrdo : 23,02
- 305 398 44 ~30%; 174,24
+ 30 TR R + 300 AZ3 55
Coeficiente de Variacdo : 25 5700 Coeficiente de Wariacdo ; 11,2400
GRAU DE FUNDAMENTAGEO
Descricdo GRAU LI GRAUII GRAUI LA
1 |earec. goiménst acaanso chpaniaquafnsuamae Compia gio 20s fores 0 Adogan os stuagie 0ol 3
wAriaveds analEadas LS008 N0 ratEments paradigma
QuanGasns mEima 08
12
2 dadiea de mercado usados : E . D 2
identficacin dos dados Apressntagio de inform ref a todaz Apresentagdo de inform ref a todas 0 apresentagao inform ref 2 tosos a8
s pia 33 CEract 00% 005 03008 analisados &% Caract 008 008 43008 anaiEatos caract dos dadios ref aos iorss D 3
Intervato oo usts de cada
Etor & Y o Conj oé Bores ot 5| 1 LETEEE ] Il 3
GRAU DE FIJNDAMENTACAD: 1]
FORMA(;.E\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 24857
TESTADA: 0,0000 FROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 227,70
INTERVALO MAXIMO : 268,12

GRAU DE PRECISAO

INTERVALD MINIMO : 13207
INTERVALD MAXIMO : 365,75

GRAU DE PRECISAOQ: 1l
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Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;

At = 112.245,93 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 248,91/m?;

Fp=288,13 m;
Pe = 389,57 m;
Fr = 0,00 m (testada de referéncia);
Pmin = 0,00 m (profundidade minima);
Pmax = 0,00 m (profundidade madxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,00;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de referéncia = 5.000,00 m?;
Area Minima = 2.000,00 m?;
Area Mdxima = 20.000,00 m?.
e ———————————————————————————

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modott

T ——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

*REA 128 .88 - o
CREA 128.880/D Deade 1955

1 " 1 -
;\n“ 1KaACoes & Fericias e L'lhh‘l\l\,ur'l.n

De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
D))

VT = R$ 248,91 /m? x 112.245,93 m2 / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - D]

VT = R$ 27.939.134,44

(Vinte e sete milhdes, novecentos e trinta e nove mil, cento e trinta e

quatro reais e quarenta e quatro centavos)

._F.-—%—'ﬁ
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4.4 - AVALIACAO DO TERRENO EM AREA DE PRESERVACAO
AMBIENTAL DA GLEBA “A”

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;

At = 30.000,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 248,91/m?;

Fp=288,13 m;

Pe = 389,57 m;

Fr = 0,00 m (festada de referéncia);

Pmin = 0,00 m (profundidade minima);

Pmax = 0,00 m (profundidade madxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,00;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de referéncia = 5.000,00 m?;

Area Minima = 2.000,00 m?;

Area Mdxima = 20.000,00 m2.
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De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
D))

VT = R$ 248,91 /m? x 30.000,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - D)

VTapp = R$ 746.730,00

(Setecentos e quarenta e seis mil, setecentos e trinta reais)

T et~
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4.5 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DO GALPAO

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,9322 x R8-N;

Vu=0,9322 x R$ 1.232,70/m? = R$ 1.149,17/m?;

Area Construida: 8.708,88 m?;

Idade Estimada: 26 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VBi= AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB; = Valor da benfeitoria;

B ——_— L
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A = drea construida = 8.708,88 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.149,17/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 26 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K =0,560.

Substituindo e calculando, vem:

VB; = 8.708,88 m? x R$ 1.149,17/m? x (0,20 + 0,560 x (1 - 0,20))

VB; = R$ 6.485.158,24

(Seis milhoes, quatrocentos e oitenta e cinco mil, cento e cinquenta e oito

reais e vinte e quatro centavos)
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4.6 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DO ESCRITORIO

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Médio"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,2480 x R8-N;

Vu=1,2480 x R$ 1.232,70/m? = R$ 1.538,37/m?;

Area Construida: 1.483,00 m?2;

Idade Estimada: 35 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VB2=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB, = Valor da benfeitoria;

B ——_— L
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A = drea construida = 1.483,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.538,37/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 35 anos;

Ie = Vida Referencial = 80 anos;

Estado de conservagdo = Entfre regular e necessitando de

reparos simples;

K=0,628.

Substituindo e calculando, vem:

VB = 1.483,00 m? x R$ 1.538,37/m? x (0,20 + 0,628 x (1 - 0,20))

VB, = R$ 1.602.458,99

(Hum milhdo, seiscentos e dois mil, quatrocentos e cinquenta e oito reais

e nhoventa e nove centavos)
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4.7 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DO DEPOSITO

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,8320 x R8-N;

Vu=0,8320 x R$ 1.232,70/m? = R$ 1.025,58/m?;

Area Construida: 708,78 m?;

Idade Estimada: 26 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VB3=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB3 = Valor da benfeitoria;
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A = drea construida = 708,78 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.025,58/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 26 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Entfre regular e necessitando de

reparos simples;

K=0,628.

Substituindo e calculando, vem:

VB3 = 708,78 m? x R$ 1.025,58/m? x (0,20 + 0,628 x (1 - 0,20))

VB3 = R$ 510.582,55

(Quinhentos e dez mil, quinhentos e oitenta e dois reais e cinquenta e

cinco centavos)
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4.8 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DA CABINE DE FORCA

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Econdmico"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,3546 x R8-N;

Vu=0,3546 x R$ 1.232,70/m? = R$ 437,16/m?;

Area Construida: 12,00 m2:

Idade Estimada: 26 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VBs=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB4 = Valor da benfeitoria;

e EEE—— e
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A = drea construida = 12,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 437,16/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 26 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Entfre regular e necessitando de

reparos simples;

K=0,628.

Substituindo e calculando, vem:

VB4=12,00 m?® x R$ 437,16/m? x (0,20 + 0,628 x (1 - 0,20))

VB, = R$ 3.684,76

(Trés mil, seiscentos e oitenta e quatro reais e setenta e seis centavos)
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4.9 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DA PORTARIA

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,4938 x R8-N;

Vu=0,4938 x R$ 1.232,70/m? = R$ 608,71/m?;

Area Construida: 112 50 m?2;

Idade Estimada: 26 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VBs=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VBs = Valor da benfeitoria;

B ——_— L
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A = drea construida = 112,50 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 608,71/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 26 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Entfre regular e necessitando de

reparos simples;

K=0,628.

Substituindo e calculando, vem:

VBs = 112,50 m? x R$ 608,71/m? x (0,20 + 0,628 x (1 - 0,20))

VBs_= R$ 48.100,12

(Quarenta e oito mil, cem reais e doze centavos)

B ——_— L
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



'V\’]( '.llﬂ;il‘ 1*)l'|‘t'il'[l j\ﬂu"u It‘-'-'ffi

T ——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrbnica

CREA 128.880/D Desde 1958

] ] =
f'\\nu‘r. WCoes & Fericias e L'li..h‘l\]\ur'l.l.

4.10 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DA AREA DE DESCANSO

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,4938 x R8-N;

Vu=0,4938 x R$ 1.232,70/m? = R$ 608,71/m?;

Area Construida: 31,00 m2:

Idade Estimada: 26 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VBs=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB¢ = Valor da benfeitoria;

e EEE—— e
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A = drea construida = 31,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 608,71/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 26 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Entfre regular e necessitando de

reparos simples;

K=0,628.

Substituindo e calculando, vem:

VBe = 31,00 m? x R$ 608,71/m? x (0,20 + 0,628 x (1 - 0,20))

VBs_ = R$ 13.254,26

(Treze mil, duzentos e cinquenta e quatro reais e vinte e seis centavos)
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4.11 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DO REFEITORIO

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Médio"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,1043 x R8-N;

Vu=1,1043 x R$ 1.232,70/m? = R$ 1.361,29/m?;

Area Construida: 252,79 m?;

Idade Estimada: 26 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VB7=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB7 = Valor da benfeitoria;
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A = drea construida = 252,79 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.361,29/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 26 anos;

Ie = Vida Referencial = 80 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K=0,632.

Substituindo e calculando, vem:

VBy = 252,79 m? x R$ 1.361,29/m? x (0,20 + 0,632 x (1 - 0,20))

VB; = R$ 242.811,94

(Duzentos e quarenta e dois mil, oitocentos e onze reais e noventa e

quatro centavos)
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4.12 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DO VESTIARIO

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Médio"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,1043 x R8-N;

Vu=1,1043 x R$ 1232,70/m? = R$ 1.361,29/m?;

Area Construida: 453,00 m?;

Idade Estimada: 26 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VBg=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VBg = Valor da benfeitoria;
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A = drea construida = 453,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.361,29/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 26 anos;

Ie = Vida Referencial = 80 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K=0,632.

Substituindo e calculando, vem:

VBg = 453,00 m? x R$ 1.361,29/m? x (0,20 + 0,632 x (1 - 0,20))

VBs = R$ 435.119, 31

(Quatrocentos e trinta e cinco mil, cento e dezenove reais e trinta e um

centavos)

;,_——-—%__..——
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br




'V\’]( '.llﬂ;il‘ 1*)l'|‘t'il'[l j\ﬂu"u It‘-'-'ffi

T ——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrbnica

CREA 128.880/D Desde 1958

] ] =
f'\\nu‘r. WCoes & Fericias e L'li..h‘l\]\ur'l.l.

4.13 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DO SEGUNDO DEPOSITO

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Econdmico"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,4220 x R8-N;

Vu=0,4220 x R$ 1232,70/m? = R$ 520,17/m?;

Area Construida: 15,00 m2:

Idade Estimada: 26 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VBy=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB = Valor da benfeitoria;
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A = drea construida = 15,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 520,17/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 20 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K=0,632.

Substituindo e calculando, vem:

VBy = 15,00 m? x R$ 520,17/m? x (0,20 + 0,632 x (1 - 0,20))

VBy_= R$ 5.505,47

(Cinco mil, quinhentos e cinco reais e quarenta e sete centavos)
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4.14 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DA SALA DE
MANUTENCAO

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,5432 x R8-N;

Vu=0,5432 x R$ 1.232,70/m? = R$ 669,58/m?;

Area Construida: 253,39 m?2;

Idade Estimada: 26 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VB1o=AXVUX(R+KX(1—R))}

onde:

VB0 = Valor da benfeitoria;

e EEE—— e
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A = drea construida = 253,39 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 669,58/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 26 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K =0,560.

Substituindo e calculando, vem:

VB0 = 253,39 m? x R$ 669,58/m? x (0,20 + 0,560 x (1 - 0,20))

VBio_= R$ 109.942,68

(Cento e nove mil novecentos e quarenta e dois reais e sessenta e oito

centavos)
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4.15 - VALOR TOTAL DA GLEBA “A"

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

LocAL BENFETTORIAS:

VT Terreno: R$ 27.939.134,44
VTapp Terreno em Area de App: R$ 746.730,00
VB Galpdo: R$ 6.485.158,24
VB; Escritério: R$ 1.602.458,99
VB; Depésito: R$ 510.582,55
VB, Cabine de Forg¢a: R$ 3.684,76
VBs Portaria: R$ 48.100,12
VB¢ Area de Descanso: R$ 13.254,26
VB, Refeitdrio: R$ 242.811,94
VBs Vestidrio: R$ 435.119,31
VAg Depésito: R$ 5.505,47
VAo Sala da Manutencdo: R$ 109.942,68
VALOR TOTAL: R$ 38.142.482,76

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 38.000.000,00

(Trinta e oito milhdes de reais)
._F.-——%___-——
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V - CALCULOS AVALIATORIOS DA GLEBA “C”

5.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadolégica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido
geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 408,74/m? (Gleba “C")

OBS: O valor unitdrio, de R$ 408,74/m? (quatrocentos e oito reais e setenta
e quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imédveis a seguir:

JJ_.-——-%_—-———
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2016 FlUnuZADO  DATA DA PESQUISA : 16/02/2014
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Estrada Rosel Munses NUMERO : 5/r®
COMP.: Ref.: ARDIZY BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m® 10.000,00 TESTADA - (cf) m 52,00 PROF. EQUIV. (Pe): 192,31
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA ; plang

CONSISTENCIA seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 097 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 4.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA Kagma Imdveis
CONTATO : Sr. Robson TELEFOME : (11)-21115655

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,03 VALOR UNITARIO : 340,00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : CrARE
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0308
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERD DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2014 FJUTIZADO DATA DA PESQUISA : 14/02/2014
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 150 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Redowiao Anhanguera NUMERO : 5/r®
COMP.: BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m& 2885100 TESTADA - (cf) m 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 288, 51
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA em aclive de 5% ate 10%

CONSISTENCIA seco

DADOS DA BEMNFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAOD : Armazém USO DA EDIRCACAQ : Industria! AREA CONSTRUIDA : 300000 M=
PADRAO CONSTR.: gaip@ic simples CONSERVACAO ! & - reparos smples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0491 CUSTO BASE (RS): 1.232.70
VAGAS: O PAVIMENTOS {0

VALOR CALCULADO(RS): 131824697 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 0.85 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 14.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA Lei Emprendimentos
CONTATO : Sr. Luiz TELEFOME : (18)-30130049

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : o3z FTADICIONALO : 018 VALOR UNITARIO : 41599
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : a72.69
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 08958
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9997]
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 005
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2016 FlUnuZADO  DATA DA PESQUISA : 16/02/2014
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,50 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Redowiao Anhanguera NUMERO : 5/r®
COMP.: BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m® 230000 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 115,00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA ; plang

CONSISTENCIA seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1,16 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.840.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA Proprietario
CONTATO : Sr. Marcos TELEFOME : (18)-34219328

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : o3z FTADICIONALO : 014 VALOR UNITARIO : 720,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 380.69)
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.5287]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9993
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERD DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2014 FJUTIZADO DATA DA PESQUISA : 14/02/2014
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 150 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Redowiao Anhanguera NUMERO : 5/r®
COMP.: BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m® 12.200,00 TESTADA - (cf) m 24000 PROF. EQUIV. (Pe): 50,83
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA ; plang

CONSISTENCIA seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 094 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : £.540.000,00 VALOR lOCAC..;nD (R%}: 0,00
IMOBILIARIA : Proprietario
CONTATO : Sr. Carlos TELEFOME : (16)-981171185

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc -0.33 FT ADICIONALOT : 0.06 VALCR UNITARIO : £30.00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 460,21
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.7304]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0.9994
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : RIBEIRAQ PRETO - 5P - 2016 FlUnuZADO  DATA DA PESQUISA : 16/02/2014
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,50 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Redowiao Anhanguera NUMERO : 5/r®
COMP.: BAIRRO : Parque Residencial Candido PerfinarCIDADE : RIBEIRAC PRETO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[<|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [#] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m® 7.00000 TESTADA - (cf) m 150,00 PROF. EQUIV. (Pe): 48,67
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Irsguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA ; plang

CONSISTENCIA seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.03 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 5.600.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA Proprietario
CONTATO : Sr. Artur TELEFOMNE : (16)-9912368954

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : o3z FTADICIONALO : 003 VALOR UNITARIO : 720,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 459,03
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.6374
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9994
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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4.2 - AVALIACAO DA GLEBA “C”

MODELO DE ESTATIr_STICA DESCRITIVA

1 ¥
'\".1; AT S © I ErIC IS |

DESCRIC,ED : Riberdec Preto - Parque Residencial Caondido Portingr DATA:  14/02/201&

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0§

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SF - 2016 - A0 PAULO - 5P
OBSERVACAOQ :

indice proposto pelo zoneamento,

IONA DE AVALIA(;AO

Deade 1955

" -
P - "1.:.'1"‘1‘1. L e

Descricdo da Zona de Avaliocdo: INDUSTRIA

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 5.000,00 1.00 2.000.00
FATORES
FATCR iNDICE
[] Localizacdo 1,00
[] Testada 375,00
[] Frofundidade
[] Frentes Mdltiplas Mo
[ Area
[<] Topografia planc
[<] consisténcia teco
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA

AREA 1.00 Temreno
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
B Valor - - Variagdo | Variagdo

NOm. | Enderego Unitdrio Homogeneizagdo Feasiliane || Aocbota
| Esirada Rosefi Nunes sfn® 360,00 37113 1,0309 1.0001
@ 2 | Rodowvia Anhanguera 5/n° 415,99 372,63 0.8958 05997
@ 3 | Roedowvia Anhanguera 5/n® 720,00 380,69 0.5287 09993
| 4 | Rodovia Anhanguera sfn® £30.00 480,21 07305 09996
| 5 | Rodovio Anhanguera 5/n® 720,00 45903 0.6375 0.9995
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ADERENCIA
Him. Observado Calculado
1 360,00 371,13
2 415,99 372,63
3 720,00 380,69
4 630,00 460,21
5 720,00 459,03
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Ohservados x Valores Caleulados
1.000
950
900
[t
50
200
750
o
g 650
E all =
350
00
4 3
450 i T
400
o s &
350
300
250
7
20 300 330 0 450 300 3500 a00 631 oo Ts0 200 350 210 Q0 100
Ohsexvado
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AFRESENTAC.E.O DOS RESULTADOS

DADOQS DO AVALIANDO

Local : Avenida Professora Ding Rzl s/n® Farque Residenciol Candide Portingd  Data: 1670272016

Tipo: Terenc
Cliente : Eng. Walmi Modoth
Aream?®; 7.754,07 Modalidade : Venda
. Distribuicdo espacial
+ _I.-}’ o Idac -
L
Ty
e [
£y e
]
S,
oL
s o 7
s+ ! L
o |
(23
P
o
e e & Loy
.l | ik =
L] 31
Soogle | i LAY 5w e e Tarriv aa o] Lk Fliymton smssm b
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 569,20 Méedia Unitdrios : 408.74
Desvio Padrdo : 170,60 Desvio Padrdo : 45 47
- 30% 398 44 -30%: 285817
+30%: TR R4 +30%: 531,36
Coeficiente de Wariacdo : 25 5700 Coeficiente de Wariacdo : 11,4200
GRAU DE FUNDAMENTA(;.E\O
Descricdo GRAU LI GRAUII GRAUI 1
1 PR AL ST chpaniaquafnsuamae [E Complds gfo a0s [Eores D Adogao da stuagie |:| 3
variaveis analizadas uzaoano traEments parafigma
Quanbdads minima os
12
2| tadoe s marcado usatos O . &4 * 0] 2
identficagin dos dades Apressntagio de inform ref atodas Apresentagdo de inform ref a fodas 0 apresentagio inform ref 2 tooos s
do mercate 33 CEract 00% 005 03008 analisados [E &% Caract 008 008 43008 anaiEatos caract dos dadios ref aos iorss D 3
Intervato oo usts da cada
ftor & pf o conj o8 forss RS (< 0502200 O 0ADaZ0a Ol =
GRAU DE FIJNDAMENTAC,&D: 1]
FORMA(;;\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 40874
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FREMTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALD MINIMD ; 37473 INTERVALO MINIMO : 20181
INTERVALO MAXIMO : 440,75 INTERVALD MAXIMO @ 525,57

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: 1l
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Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
VT = Valor do ferreno procurado;

At =7.754,07 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 408,74/m?;

Fp = 375,00 m;

Pe = 20,68 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 15,00 m (profundidade minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,00;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de referéncia = 125,00 m?;

Area Minima = 100,00 m?;

Area Mdxima = 400,00 m2.
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De posse dos valores listados anteriormente (referenciados
segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével avaliando), pode-
se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capitulo anterior. Os

valores dos fatores de referéncia utilizados sdo mostrados a seguir:
Fator Testada: 1,00;
Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;
Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.
Fator Area “Non Aedificandi* 0,10.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = (gmf x At/ {1 +[(Ft - 1)+ (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - D1})

x Fan

VT = (R$ 408,74 /m? x 7.754,07 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00
- 1)) x0,10

VT = R$ 316.939,86

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 317.000,00

(Trezentos e dezessete mil reais)
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VI - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, os valores dos imdveis, objetos de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE
FALENCIA E RECUPERAGAO JUDICIAL DE INDUSTRIAL DE
ALIMENTOS NILZA S/A, em curso na 4a. VARA CIVEL - COMARCA DE
RIBEIRAO PRETO - SP, AUTOS N° 0015025-78.2009.8.26.0506
(2296/05), sdo de:

VALOR DA GLEBA “A”
Avenida Professora Dina Rizzi, Gleba “"A", Parque Residencial Candido
Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

164.081, no Segundo CRI de Ribeirdo Preto.

R$ 38.000.000,00
(Trinta e oito milhdes de reais)

Abril / 2.016

VALOR DA GLEBA "C”

Avenida Professora Dina Rizzi, Gleba “C", Parque Residencial Candido
Portinari, Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

164.083, no Segundo CRI de Ribeirdo Preto.

R$ 317.000,00
(Trezentos e dezessete mil reais)

Abril / 2.016
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VII - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 105 (cento e cinco) folhas
impressas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n° 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se enconfram da disposi¢do das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae", carteiras de habilitagdo
(CREA e OAB), diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito
PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento

em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Ribeirdo Preto, 12 de Abril de 2.016.

F‘\,‘
\
WALMIR PEREIRA MODOTTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 5069364365
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