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 INDUSTRIA 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, para o imével localizado na Rua Joaquim
Murtinho, n® 105, Centro, Itamonte, Estado de Minas Gerais, matriculado

sob n°® 641, no Primeiro CRI de Itamonte.

Termos em que,
P. Deferimento.

Ribeirdo Preto, 25 de Abril de 2.016.

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 5069364365



RESUMO

VALOR DO IMOVEL:

R$ 415.000,00
(Quatrocentos e quinze mil reais)

Abril/ 2.016

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Joaquim Murtinho, n® 105,

Centro, Itamonte, Estado de Minas Gerais, matriculado sob n® 641, no

Primeiro CRI de Itamonte.



I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével,
descrito a seguir, referente aos AUTOS DA ACAO DE FALENCIA E
RECUPERACAO JUDICIAL DE INDUSTRIA 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):

Rua Joaquim Murtinho, n® 105, Centro, Itamonte, Estado de Minas

Gerais, matriculado sob n® 641, no Primeiro CRI de Itamonte.




IT - CRITERIOS DE AVALIACAO.

2.1 - TERRENO

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

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

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

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VI =Vu/{1+[F1-1)+F2-1)+Fs-1)+(Fn-1)]}x AT




Sendo:

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

Fi1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as sequintes transformagdes:

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

transagdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido ja 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 parametros apresentados has Tabelas I e

IT.
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c) Consideragées de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da equagdo prevista has "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 IT.

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

"Normas".

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

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

CP = (0,5, para: PE < % 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)F},
para: PE > 3,0 . Pmax



" ow

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as

restricoes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.

e) Consideracdes de valorizacdo 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) Consideragdes 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 Valorizagdo Fator
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10.00% 091
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10,00% 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5,00% 085
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10 .00% 091
89 Zona Comercial Padrde Médio 10.00% 0,91
99 Zona Comercial Padréde Alto 5 00% 085




g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:

Plano 100
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Em aclive 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 daruade 100 até 250 m 111
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m 125
Acima do nivel da rua até 2,00 m 100
Acima do nivel da rua de 200 a 4,00 m 11

h) Consideracées de valorizacdo 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:



TEITENO SECO i bbb 100
Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo
LT T= e T = o= T T 111
Terreno em regide inunddvel e que € atingido periodicamente pela
AUNAAGED ...veveveeereeeeiesesaesssssasassessssesasasesssasasasensasasassasensasassssassnsasasssensasasasasensas 143
Terreno permanentemente alagado ..., 167

i) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio,

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.



k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd realizada,
se hecessdrio, através da variagdo dos Indices de Custo de Vida, publicados

pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

|) Consideragées de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as sequintes 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
restricoes.

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

Reserva Florestal.........oo oo, 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado...........cceeeeceeeeeceeeeeeeeneennn. 0,50
Fator terreno de fundo........oooeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeenn, 0,60

Fator terreno iNTerN0.........ooeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenans 0,70



IIT - VISTORIA

3.1 - LOCAL

3.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se na Rua Joaquim Murtinho,

n® 105.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Itamonte, do

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

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Itamonte, o imdvel possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zona Mista

INSCRICAO IMOBILIARIA: 010500200030001

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:



PREFEITURA MUNICIPAL DE IT AMONTE
"'n‘( Setor de Obras ¢ Fiscalizagdo
Rua Prefeito Jose Ribeiro Pereira Filho. 206 - ltamonte AIG CEP 3T460-000
Telefone: (xxy) 35-3363-2000 - Ramal 219

~

CERTIDAO

Certifico para os devidos fins e conforme solicitagdo de pessoa interessada, que consta
cadastrado e devidamente arquivado um boletim de cadastro imobilidrio de n® , com primeiro
pagamendo do imposto Predial em 08/12/1997, um imével urbano tendo como proprietario o
Sg(.). CATARINA ROMANELLI CHAVES, localizado a RUA JOAQUIM MURTINHO, n° 105, Bairro

: A, neste municipio de Itamonte/MG, atualmente cadastrado sob n° 010500200030001,

i or um lote de terras com érea de 401,86 m2 (Quatrocentos e Um metros e Oitenta e
ta e




3.1.3 - 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.



3.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente comercial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio",
de acordo com a classificaclio constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2007".

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

logradouros adjacentes.

3.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em drea de ocupagdo horizontal, com
predomindncia de casas e de comércio ou prestagdo de servigos populares, zona

de avaliagdo "ZM".



3.2 - DO IMOVEL

3.2.1 - TERRENO

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

Formato: Irregular.

O terreno do imovel avaliando possui as seguintes
dimensdes segundo a matricula:

"Imével urbano constituido por um terreno com a drea de
401,86 m? (quatrocentos e um reais e oitenta e seis metros quadrados), com
16,00 m de frente para Rua Joaquim Murtinho, 16 m nos fundos, confrontando
com Propriedade de Antonio Alves de Oliveira; 25,10 m de um lado,
confrontado com propriedade de José Donizete Fernandes 25,10 de

propriedade de Antonio Alves de Oliveira”.

O signatdrio encontrou-se com o sr. Adalberto Chaves, pai
da Sra. Catarina Romanelli Chaves, que vendeu o imével a Montelac Alimentos

S/A, pois, as medidas "in loco" ndo estavam de acordo com a matricula.

Foi esclarecido que o tferreno, na verdade, nunca teve
16,00 m de frente e que isso foi um equivoco quando da confecgdo da
matricula, sendo essa medida nos fundos e, conforme pdde ser verificado, o

terreno possui 10,00 m de frente para a Rua Joaquim Murtinho.

O imédvel avaliando estd registrado no Primeiro Cartorio de

Registro de Iméveis de Itamonte, matriculado sob n® 641.



3.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se
edificada uma casa e uma edicula com caracteristicas de uso residencial,

encerrando a drea total construida de 210,00 m?2.

A casa térrea possui 7 (sete) comodos, sendo 4 (quatro)

dormitdrios, sala de estar, copa, cozinha e 3 (trés) banheiros.

A edicula possui dormitdrio e banheiros.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido, podem ser

observadas ha documentagdo fotogrdfica que segue:



FOTO 01

=

,_T‘.\%

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 DA ENTRADA.



FOTO 05

VISTA DO TERRENO.



FOTO 06

VISTA DA CASA.



FOTO 07

VISTA DA GARAGEM.



FOTO 08

VISTA DO CORREDO LATERAL DO IMOVEL.



FOTO 09

VISTA DA VARANDA DO IMOVEL.



FOTO 10

VISTA DA CASA.



IV - CALCULOS AVALIATORIOS

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 mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido
geoeconomica e nhegdcios 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$ 646,84/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 646,84/m? (seiscentos e quarenta e seis reais e
oitenta e quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:




ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : TAMONTE - MG - 2016 [(JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2015
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Jeaguim Murfinho NUMERO : 5/n°
COMP.: Opnidic de Mercadc.  BAIRRO ; Centrc CIDADE: [TAMONTE - MG
CEP: UF: MG

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m& 360.00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 36.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA ; em regi@c inunddvei, & que é afingide ou ofetade pericdicomentie

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.03 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 234.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : BMC Imoveis
CONTATO : Sr. Mario TELEFONE: (35)-991350244

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOT -0.03 VALOR UNITARIO : 585.00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 70579
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAO : 1.20¢4]
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0021
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 024  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00




ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : TAMONTE - MG - 2016 [(JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Redevio BR 354 NUMERO : 152

COMP.:
CEP:

BAIRRO: Cenirc
UF: MG

CIDADE: I[TAMONTE- MG

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

[] REDE DE GAS PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 53200 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 26.60
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo

TOPOGRAHA : coido para os fundcs de 5% até 10%

CONSISTENCIA ; em regi@c inunddvei, & que é afingide ou ofetade pericdicomentie

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAOQ : Caso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 200,00 M=

PADRAO CONSTR.: casa smples

CONSERVACAO : = - reparos smples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (RS): 1.232.70
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 158.811,21 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.07 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 400.000,00
Corretor
Sr. Nair

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

TELEFONE: (35)-33831318

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOT: 0,07 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 034  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.1

37817
52251
1.3817|
1.0034




ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : [TAMONTE - MG - 2014 &UTIIJZADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2015%
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Redovio BR 354 NUMERO : 448
COMP.: BAIRRO : Centrc CIDADE : ITAMONTE - MG
CEP: UF: MG

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 72000 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 3600
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : coido para os fundcs de 5% até 10%

CONSISTENCIA ; em regi@c inunddvei, & que é afingide ou ofetade pericdicomentie

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Casa USO DA EDIACACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 70000 M=
PADRAO CONSTR.: caso econdmics |-) CONSERVACAO : g - reparcs imporianies

COEF. PADRAO: 0.&72 IDADE REAL: 50 anos COEF.DE DEFRECIACAO (k) 0.347 CUSTO BASE (RS): 1.23270
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 20121214 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 0.86 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : BMC Imoveis
CONTATO : Sr. Mario TELEFONE: (35)-991350244

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOT: 0.16 VALOR UNITARIO : 470,54
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 756,73
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAO : 1,493%)
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0033
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 042  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.1




ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : TAMONTE - MG - 2016 [(JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2015
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Jeaguim Murfinho NUMERO : 5/n°
COMP.: Opnidic de Mercadc.  BAIRRO ; Centrc CIDADE: [TAMONTE - MG
CEP: UF: MG

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m& 317.00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 31.70
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA ; em regi@c inunddvei, & que é afingide ou ofetade pericdicomentie

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.06 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 180.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : BMC Imoveis
CONTATO : Sr. Mércio TELEFONE: (35)-991350244

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT -0.06 VALOR UNITARIO : 511,04
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAQ;O g 586,65
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQAO 3 71,1480
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0024
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 020  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRAHA Fi: 0.00




ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : TAMONTE - MG - 2016
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAGAO

0.00

PJunuZADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2014
CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : Rua Jeaguim Murfinho

COMP.: Opnidic de Mercadc.  BAIRRO ; Centrc
CEP: UF: MG

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : ITAMONTE - MG

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m& 360.00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 36.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : em oclive acima de 20%

CONSISTENCIA ; em regi@c inunddvei, & que é afingide ou ofetade pericdicomentie

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,03 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 180.000,00
IMOBILIARIA : Imobiliaria Recante da Serra
CONTATO : Corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

TELEFONE: (35)-336833288

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOT -0.03 VALOR UNITARIO : 450,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 622,33
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAO : 1,3829
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0031
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 024  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.8




MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICRO : Itamente - Rua Jeaguim Murtinhe DATA: 18/03/2014

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.5

EDIFICA(_IAO VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2016 - SAD PAULO - SP

OBSERVACAO :

Sem indice
ZONA DE AVAL|A¢§O
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
500 .00 1,00 15,00 30,00 1.00 125.00 0.20 700.00

FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizacdo 1.00

[[] Testada 10.00

[] profundidade

[[] Frentes Mdltiplas Nao

[X] Area

[X] Topografia plone

X consisténcia emregido inunddvel, e gue € atingido cu afetado periodicamente

FATORES ADICIONAIS

FATOR INDICE INCIDENCIA

X AREA 1.00 Terreno

Area Industrial
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Endereco Valor Homogeneizagdo Vandedo, | Yoriagho
s Unitario 9 ¢ Paradigma | Avaliando

B4 1 | Rua Jeaquim Murfinho 5/n° 585,00 705,79 1,2065 1,002]
E 2| Redovia BR 354,152 378.17 522,51 1,3817 1.0035
<] 3| Redovia BR 354 488 470.54 796,73 1.6932 1.0033
4| Rua Jeagquim Murfinhe .s/n® 511.04 586.65 1,748C 1.0024
B4 5| Ruo Jeagquim Murfinhe .s/n° 450,00 622,33 1,3829 1,003




ADERENCIA

Num Observado Calculado
1 585,00 705,79
2 378,17 522,51
3 470,54 796,73
4 511,04 586,65
5 450,00 622,33
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACKO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local : Rua Jcaguim Murtinhcs/n® Cenire ITAMONTE - MG Data: 18/03/2014
Cliente: Eng. Waimr Modotfi
Aream®: 401,86

Modalidade : Vendo

Distribuicdo espacial
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 478,95 Média Unitarios : 646,24
Desvio Padrdo : 74,39 Desvio Padrdo : 10682
- 30%:335.27 -30%: 452,79
+30%: 622 44 +30%: 840,89
Coeficiente de Variacdo : 15,5500 Coeficiente de Variacdo : 16,5100
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 1
1 |carec. coiméve avatianao Compieprnio aode = Compida gfo 208 Eafores 0 Adog3o as stuagio 0l 3
variaveis anatsacas U23008 N0 tratamanto paragigma
Quantags minima ds i3 %
2| gatcs de mercado usadcs ] X ? ) 2
idenSiicacao dos dados Apressntag3o de inform ref 3todas Apresentag30 g2 inform ref 3 todas D |Apresantac3o inform ref atodos 3z
g8 mercato 33 caract 0os dos d2008 analisados & 28 caract 0o Goe 02008 2nalisados caract dos dados ref aos fatorss af s
infervado de sjuste de cada
Iho:': o conj as fforse 9smal2 X V50320 | 040325073 Ol s
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 446,34
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE 02,0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.2100

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma
INTERVALO MINIMO ; 573,81
INTERVALO MAXIMO : 720.07

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 74443
INTERVALO MAXIMO : 869.34




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 = 401,86 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 646,84/m?;

Fp = 10,00 m;

Pe = 40,19 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?.



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 sequir:

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$ 646,84 /m? x 401,86 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00
- DI}

VT = R$ 259.939,12

(Duzentos e cinquenta e nove mil, novecentos e trinta e nove reais e doze

centavos)




4.3 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS

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

Valor Unitdrio Adotado: 1,0594 x R8-N;

Vu=1,0594 x R$ 1.232,70/m? = R$ 1.305,96/m?;

Area Construida: 210,00 m?;

Idade Estimada: 30 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

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

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VB=AxVux(R+Kx(1-R));

onde:

VB = Valor da benfeitoria;



A = drea construida = 210,00 m?3;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.305,96/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 30 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos simples

a importantes;

K=0,456.

Substituindo e calculando, vem:

VB = 210,00 m? x R$ 1.305,96/m? x (0,20 + 0,456 x (1 - 0,20))

VB = R$ 154.896,80

(Cento e cinquenta e quatro mil, oitocentos e noventa e seis reais e

oitenta centavos)




4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 259.939,12 + R$ 154.896,80

VI = R$ 414.835,93

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 415.000,00

(Quatrocentos e quinze mil reais)




X - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteido do presente
laudo, o valor do imével, objeto de avaliacio nos AUTOS DA ACAO DE
FALENCIA E RECUPERACAO JUDICIAL DE INDUSTRIA 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), ¢ de:

VALOR DO IMOVEL:
Rua Joaquim Murtinho, n® 105, Centro, Itamonte, Estado de Minas

Gerais, matriculado sob n® 641, no Primeiro CRI de Itamonte.

R$ 415.000,00
(Quatrocentos e quinze mil reais)

Abril/ 2.016




XI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 45 (quarenta e cinco) folhas
impressas de um lado sé, vindo ds 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 a disposigdo das partes, respectivos advogados e demais
intferessados, 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 Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento
em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Ribeirdo Preto, 25 de Abril de 2.016.

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 5069364365







