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 AGAO 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 aos

valores de mercado conforme resumo a seguir:



Imével A: Rua Joaquim Murtinho, Gleba A, Centro,
Itamonte, Minas Gerais, matriculado sob n® 116, no Primeiro CRI de

Itamonte.

Imével B: Rua Joaquim Murtinho, Gleba B, Centro,
Itamonte, Minas Gerais, matriculado sob n® 117, no Primeiro CRI de

Itamonte.

Imével C: Rua Daniel Constantino dos Santos, s/n°,

Centro, Itamonte, Minas Gerais, matriculado sob n® 609, no Primeiro CRI

de Itamonte.

Termos em que,
P. Deferimento.

Ribeirdo Preto, 22 de Margo de 2.016.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D



RESUMO

VALOR DO IMOVEL A:

R$ 639.000,00
(Seiscentos e trinta e nove mil reais)

Margo / 2.016

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rua Joaquim Murtinho, Gleba A,
Centro, Itamonte, Estado de Minas Gerais, matriculado sob n°® 116, no

Primeiro CRI de Itamonte.




VALOR DO IMOVEL B:

R$ 718.000,00
(Setecentos e dezoito mil reais)

Margo / 2.016

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rua Joaquim Murtinho, Gleba B,
Centro, Itamonte, Estado de Minas Gerais, matriculado sob n°® 117, no

Primeiro CRI de Itamonte.




VALOR DO IMOVEL C:

R$ 15.000,00
(Quinze mil reais)

Margo / 2.016

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Daniel Constantino dos
Santos, s/n°®, Centro, Itamonte, Estado de Minas Gerais, matriculado sob

n® 609, no Primeiro CRI de Itamonte.




I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo dos
iméveis, 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):

Imovel A: Rua Joaquim Murtinho, Gleba A, Centro, Itamonte, Estado de

Minas Gerais, matriculado sob n® 116, no Primeiro CRI de Itamonte.

Imovel B: Rua Joaquim Murtinho, Gleba B, Centro, Itamonte, Estado de

Minas Gerais, matriculado sob n® 117, no Primeiro CRI de Itamonte.

Imével C: Rua Daniel Constantino dos Santos, s/n®, Centro, Itamonte,
Estado de Minas Gerais, matriculado sob n® 609, no Primeiro CRI de

Itamonte.




IT - CRITERIOS DE AVALIACAO.

2.1 - 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
regulamentagées anteriores, que sdo: “Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imodveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, femos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

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




Sendo:

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

Fi, F2, F3, Fn: 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 ja classificada anteriormente, de acordo com o
item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE Sdo Paulo,
onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas Tabelas I e

IT.
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c) Consideragoes 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 IT.

d) Consideragées 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)?, 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)F},
para: PE > 3,0 . Pmax



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

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

e) Consideragdes 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 Valorizagdo Fateor
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 091
59 Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10.00% 091
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5.00% 095
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 091
89 Zona Comercial Padrdo Médio 10,00% 091
99 Zona Comercial Padrdo Alte B 00% 095




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
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 105
Emaclive 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 1,00 até 2,50 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 daruade 2000400 m 11

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:



=T =1 === 100

r

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

L T T I =T - T ST 111

Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela

L= L= S 143

Terreno permanentemente alagado ... 167

i) Consideragdes de valorizagdo 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 mercadolégica.



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

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

Reserva Florestal...........ooovieieeeieieeeeeeeeeeeeeeene 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado............ccooeeeeeeeeveeeeeeeeen. 0,50
Fator terreno de fundo..........ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 0,60

Fator terreno interno..........occoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenne 0,70



IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd usado o método
comparativo publicado por Cristiano Augusto Deslandes, em publicagdo
intitulada “Avaliagdo de Imdveis Rurais”, Editora Aprenda Fdcil, no ano de

2.002.

Na referida publicagdo temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu, sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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 capacidade de uso da terra para produgdo, bem como
seu potencial de geragdo de renda. Para tanto, utilizam-se os pardmetros do
"Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra” - ETA,
do ano de 1.971, estabelecendo as diferengas entre 8 (oito) classes de solos. A
classificagdo, bem como sua escala de valores (MOREIRA, J.O., 1997,
"Principios de Engenharia de Avaliagbes”, Editora Pini, 4% Edigdo), sdo

mostrada abaixo.

Terras Cultivaveis:

Classe I - Terras cultivaveis aparentemente sem

problemas especiais de conservagdo.

Classe II - Terras cultivaveis com problemas

simples de conservagdo.

Classe IITI - Terras cultivdveis com problemas

complexos de conservagdo.



Classe IV - Terras cultivdveis apenas
ocasionalmente ou em extensdo limitada com sérios

problemas de conservagdo.

Terras Cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes e adaptadas em

geral a pastagens ou reflorestamento:

Classe V - Terras cultiviveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para  pastagens ou

reflorestamentos, sem problemas de conservagado.

Classe VI - Terras cultivaveis apenas em casos
especiais de algumas culfuras permanentes e
adaptadas em geral para  pastagens ou
reflorestamentos, com problemas simples de

conservagao.

Classe VII - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas e adaptadas em geral
para pastagens ou reflorestamentos, com problemas

complexos de conservagdo.



Terras improprias para vegetagdo produtivas e
proprias para protegdo da fauna silvestre, para

recreagdo ou para armazenamento de dgua.

Classe VIII - Terras imprdprias para cultura,
pastagem ou reflorestamento, podendo servir apenas
como abrigo da fauna silvestre, como ambiente para

recreagdo ou para fins de armazenamento de dgua.

CAPACIDADE DO USO DO SOLO E SEU RELATIVO VALOR A CADA
CLASSE, EM FUNCAO DO PERCENTUAL DA RENDA LIQUIDA

Classe do Solo Escala de Valor (% de renda liquida)

I 100,00

IT 95,00

IIT 75,00

IV 55,00

v 50,00

VI 40,00

VIT 30,00

VIII 20,00




c) Para compensacdes entre melhoramentos
existentes serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros
José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro AvaliagSes para

Garantias da Editora PINI, fendo a seguinte situagdo paradigma:

Melhoramento Escala de Valor
Rede Elétrica 1,15a1,20
Rede de Telefone 1,05

d) Para consideragdes entre diferentes tipos de
topografia serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros
José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro Avaliages para

Garantias da Editora PINI, fendo a seguinte situagdo paradigma:

Topografia Escala de Valor
Plana 1,20
Suave Ondulada 1,10
Terreno Ondulado 1,00
Montanhosa (Acidentada) 0,80




e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo da riqueza da rede hidrogrdfica dos elementos, levando em

consideragdo quantidade, qualidade e distribuigdo de dguas superficiais das

propriedades. A homogeneizagdo € realizada segundo a tabela mostrada abaixo:

Classificagdo

Qualificagées

Escala de Valor

Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, com
vdrias nascentes perenes e

infermitentes, cdrregos ou veredas,

Entre 1,30 e 1,50 quando

relacionados a qualidade,

lagoas, etc.
Muito Bom quantidade e
distribui¢do dos
Recursos Artificiais: servigos de
. recursos hidricos
fornecimento publico, cisternas,
pogos artesianos, agudes, represas,
caixas d'dgua, bebedouros, etc.
Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, ou
Entre 1,15 e 1,29 quando
nascentes perenes e intermitentes,
, relacionados a qualidade,
corregos ou veredas, lagoas, etc.
Bom quantidade e

Recursos Artificiais: cisternas,
pogos artesianos, agudes, represas,

caixas d'dgua, bebedouros, etc.

distribui¢do dos

recursos hidricos




Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, ou
nascentes perenes e intermitentes,

cérregos ou veredas, lagoas, etc.

Entre 1,01 e 1,14 quando

relacionados a qualidade,

Normal quantidade e
distribuigdo dos
Recursos Artificiais: cisternas, ,
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,
caixas d'dgua, bebedouros, etc.
Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, ou
Fixo em 1,00 quando
nascentes perenes e intfermitentes, .
relacionados a qualidade,
corregos ou veredas, lagoas, etfc.
Regular quantidade e
distribuigdo dos
Recursos Artificiais: cisternas,
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,
caixas d'dgua, bebedouros, etc.
Recursos naturais ou artificiais que Entre 0,80 e 0,99,
ndo possibilitem a quando relacionados a
Ruim total utilizagdo do imével, dentro de | quantidade, qualidade e
sua vocagdo regional distribuigdo dos
e natural. recursos hidricos.
Inexisténcia de recursos naturais ou Entre 0,50 e 0,79,
artificiais, o que impossibilita a dependendo da ocagdo
Muito Ruim

utilizagdo do imével, dentro de sua

vocagdo regional e natural.

regional e natural do

imével.




f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo da forma de acesso a propriedade. As situagdes de

referéncia sdo mostradas na tabela abaixo:

Situagdo Tipo de Acesso Praticabilidade Escala de Valor
Muito Bom Asfalto Todo o ano 1,11a1,20
Bom Asfalto + pouca terra Todo o ano 101a1,10
Normal Asfalto + muita terra Todo o ano 1,00
Regular Terra Todo o ano 1,00
Ruim Muita terra Parte do ano 0,90a0,99
Muito Ruim Obstdculos Parte do ano 0,80a0,89

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo da drea, com o emprego das equagdes abaixo apresentadas.

EP
Se (AEP] <0,30, entdo FA = 1 AEA
AEA 2

AEP +1
[AEPJ >0,30, entdo FA = i AEA
AEA

Onde AEP corresponde a drea do elemento pesquisado

e AEA é representado pela drea do elemento avaliando.




h) Para consideragdes de valorizagdo ou
desvalorizagdo do unitdrio em fungdo do posicionamento de unidades
padronizadas serd utilizada, se constatada sua influéncia no prego de mercado,

através de pesquisa mercadoldgica, tal como previstos na referida publicagdo.

i) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, quando necessdria, através da variagdo dos Indices de Custo de
Vida, publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE -

USP.

J)  Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio m fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pelno aproveitamento.
Bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes retirgdes: drea non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alimentagdo com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restricdes ecologicas e outras

restrigoes.

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

Reserva Florestal.........oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 0,10



IMOVEL A:

Rua Joaquim Murtinho, Gleba A, Centro, Itamonte, Estado de Minas

Gerais, matriculado sob n® 116, no Primeiro CRI de Itamonte.




Iv -

VISTORIA

4.1 - LOCAL

4.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGCAO

Gleba A.

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

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Itamonte, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imovel:
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4.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de ITtamonte, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zona Mista

INSCRICAO IMOBILIARIA: 010500200040001

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:



PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAMONTE
Setor de Obras ¢ Fiscalizagdo
Rua Prefeito José Ribeiro Pereira Filho, 206 - lhamonte MG CEP: 37466-000
Telefone: (xxx) 35-3363-2000 - Ramal 219

(3

i
H

ERTIDA

Certifico para os devidos fins e conforme solicitagdo de pessoa interessada, que consta
cadastrado e devidamente arquivade um boletim de cadastro imobilidrio de n® , com primeiro
pagamendo do imposto Predial em 08/12/1997, um imdvel urbano tendo como proprietario o
Sr(a). MONTELAC ALIMENTOS S.A, localizado a RUA JOAQUIM MURTINHO, n° 0, Bairro BERTA,
neste municipio de Itamonte/MG, atualmente cadastrado sob n® 010500200040001, constituido por
um lote de terras com area de 3.200,00 m2 (Trés Mil e Duzentos metros ), com valor venal de
R$ 20.737,70 (Vinte Mil, Setecentos e Trinta e Sete Reais 2 Setenta Centavos ), e sua respectiva
construgdo RESIDENCIAL com area de 708,27 m2 (Setecentos e Oito metros e Vinte e Sete
centimetros quadrados ), com valor venal de R$ 27.169,24 (Vinte e Sete Mil, Cento e Sessenta e
Nove Reais e Vinte e Quatro Centavos).

O referido é verdade e dou fé.

Prefeitura Municipal de Itamonte, 28 de janeiro de 2016

Validade de 180 dias.

@ SIAP-Cox



4.1.3 - 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.



4.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de wuso misto,

predominantemente comercial.

A ocupagdo residencial € caracterizada por edificagdes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio",
de acordo com a classificacdo 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.

4.1.5 - 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 prestacdo de servigos populares,

zoha de avaliagdo "ZM".



4.2 - DO IMOVEL

4.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condig6es no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensées:

"Imdvel urbano constituido por um terreno com a drea de 985,89m2 (hovecentos e
oitenta e cinco virgula oitenta e nove metros quadrados), denominada “AREA A",
desmembrada da drea total de 3.220,14m2, situado na Rua Joaquim Murtinho, bairro
Centro, nesta cidade de Itamonte/MG, caracterizando-se pelas seguintes medidas e
confrontagdes: pela frente, por 17,70m, com a Rua Joaquim Murtinho; pelos fundos,
por 17,70m, com a drea remanescente "B"; pelo lado direito, por 55,90m, com terrenos
da Parmalat Brasil S/A Indistria de Alimentos; e pelo lado esquerdo, por 55,50m, com
terrenos de propriedade de Catarina Romanelli Chaves, sucessora de Adalberto

Chaves, local onde findam essas divisas”.

O imédvel avaliando estd registrado no Primeiro Cartdrio de

Registro de Iméveis de Itamonte, matriculado sob n° 116.
4.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imédvel, acima ndo hd benfeitorias 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 AVALIANDO.



FOTO 04

VISTA DO IMOVEL.



FOTO 05

VISTA DA VEGETACAO PRESENTE NO IMOVEL.



FOTO 06

VISTA DO IMOVEL.



FOTO 07

VISTA DOS FUNDOS DO IMOVEL.



V - CALCULOS AVALIATORIOS

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 mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de iméveis na mesma regido
geoecondmica e negécios 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 (til resultou em:

gmf = R$ 648,32/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 648,32/m? (seiscentos e quarenta e oito reais e
trinta e dois centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:



















MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICEO: ltamonts - Rua Joaquim Murtinho

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIACAGAOC VALORES DE VENDA ; |BAPE-SP - 2074 - SAD PAULD - 5F
OBSERVACAO :
semn indice

IONA DE AVALIA(;JEO

DATA: 18/0372016

Descricdio da Iona de Avaliagdo :

RESIDENCIAL HORIZOMTAL POPULAR

Fr f Ce Pmi Fma P Ar Fa A Min
5,00 1,00 1,00 1500 30,00 1.00 12500 0.20 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizacdo
[] Testada
[ Profundidade
[] Frentes Miltiplas Mo
[%] Area
[] Topografia planc
[£] Consisténcia eco
MATRIZ DE UNITARIOS
: Valor i = Variacdo | Variagdo
NOm. | Enderego o Homeogeneizagdo i .

e Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
E 1| Esfrada da Cidade s/n* 256,03 345802 13593 1.005%
E 2 | Rodowvia BR 354 152 217,44 232,45 1.3360 1.0071
@ 3| Rodowvia BR 354 488 220,87 31320 4193 1,00838
=] 4| Rua Jooguim Murtinho sfn® 145,40 206,33 1.3810 0113

& | Rua Jeagquim Murtinhe s/fn 149,40 2108 1,412

[ 5| Rua Joaquim Murtinh @ 149 40 21098 1412




ADERENCIA

HNiim. Observado Calculado
1 256,03 348,02
2 21144 282,48
3 220,67 313,20
4 149,40 206,33
3 149,40 210,96

GRAFICO DE DISPERSAQ

Valores Observados x Valores Calculados

&

Pl

100 120 140 160 120 200 220 240 =60 22C 300 320 340 350 380 400 420 440 440 420
Chservads







5.2 - 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 ferreno procurado;

At =985,89 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 648,32/m?;

Fp=17,70 m;

Pe =55,70 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.



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$ 648,32 /m? x 985,89 m? /{1 +[(1,00-1)+ (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - DI}

VT =R$ 639.172,20

Ou, em ndmeros redondos:

VT = R$ 639.000,00

(Seiscentos e trinta e nove mil reais)




IMOVEL B:

Rua Joaquim Murtinho, Gleba B, Centro, Itamonte, Estado de Minas

Gerais, matriculado sob n® 117, no Primeiro CRI de Itamonte.




VI -

VISTORIA

6.1 - LOCAL

6.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

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

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Itamonte, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imovel:
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6.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Ttamonte, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zona Mista

INSCRICAO IMOBILIARIA: 010500200040001

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:



PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAMONTE
Setor de Obras ¢ Fiscalizagdo
Rua Prefeito José Ribeiro Pereira Filho, 206 - llamonte MG CEP: 37466-000
Telefone: (xxx) 35-3363-2000 - Ramal 219

CERTIDAO

Certifico para os devidos fins e conforme solicitagdo de pessoa interessada, que consta
cadastrado e devidamente arquivade um boletim de cadastro imobilidrio de n® , com primeiro
pagamendo do imposto Predial em 08/12/1997, um imdvel urbano tendo como proprietario o
Sr(a). MONTELAC ALIMENTOS S.A, localizado & RUA JOAQUIM MURTINHO, n° 0, Bairro BERTA,
neste municipio de Itamonte/MG, atualmente cadastrado sob n® 010500200040001, constituido por
um lote de terras com area de 3.200,00 m2 (Trés Mil e Duzentos metros ), com valor venal de
R$ 20.737,70 (Vinte Mil, Setecentos e Trinta e Sete Reais @ Setenta Centavos ), e sua respectiva
construgio RESIDENCIAL com 4rea de 708,27 m2 (Setecentos e Oito metros e Vinte e Sete
centimetros quadrados ), com valor venal de R$ 27.169,24 (Vinte e Sete Mil, Cento e Sessenta e
Nove Reais e Vinte e Quatro Centavos).

O referido é verdade e dou fé.

Prefeitura Municipal de Itamonte, 28 de janeiro de 2016

DOUGLAS CARDOSO ‘)/
Mat STT
FISCAL DE TRIBUTOS
Setor e Owinstro
Frel Mun lamonte

Validade de 180 dias.

© SIAP -G



6.1.3 - 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.



6.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de wuso misto,

predominantemente comercial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio",
de acordo com a classificacdo 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.

6.1.5 - 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 prestacdo de servigos populares,

zoha de avaliagdo "ZM".



6.2 - DO IMOVEL

6.2.1 - 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:

"Imével urbano constituido por um terreno com a drea de 2.214,11 m? (dois mil,
duzentos e quatorze metros e onze centimetros quadrados), denominada "AREA B",
desmembrada da drea total de 3.220,14m2, situado na Rua Joaquim Murtinho, bairro
Centro, nesta cidade de Itamonte/MG, caracterizando-se pelas seguintes medidas e
confrontagdes: pela frente, por 17,70m, com a drea desmembrada "A"; pelos fundos,
por 41,00m, com o Rio Capivari; pelo lado direito, por 61,50m, com terrenos da
Parmalat Brasil S/A Inddstria de Alimentos; e pelo lado esquerdo, por 14,50m, com
terrenos de propriedade de Catarina Romanelli Chaves, sucessora de Adalberto

Chaves, local onde findam estas divisas”.

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartério de

Registro de Iméveis de Itamonte, matriculado sob n° 117.

6.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, ndo hd benfeitorias a

serem consideradas.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos 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 ENTRADA DO IMOVEL.



FOTO 04

VISTA DO IMOVEL AVALIANDO.



FOTO 05

VISTA DA VEGETACAO PRESENTE NO IMOVEL.



FOTO 06

VISTA DO IMOVEL.



VII - CALCULOS AVALIATORIOS

7.1 - 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 iméveis na mesma regido
geoecondmica e negécios 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 (til resultou em:

gmf = R$ 648,32/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 648,32/m? (seiscentos e quarenta e oito reais e
trinta e dois centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:



















MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICEO: ltamente - Rua Jeaguim Murfinhe DATA : 180372016
FATOR DFERTA,-TRANSA(_ZEO: 09
EDIACACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2014 - SAD PAULO - 5P
OBSERVACAD:
sem indice

IONA DE AVALIA(;KO

Descricdo da Zona de Avaliagcdo @ RESIDENCIAL HORIZONTAL POFULAR

Fr f Ce Pmi Pma 3 Ar Fa A Min
5.00 1.00 1,00 15,00 30,00 1.00 12500 0.20 100,00

FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizagdo 1.00

[ Testada 17.70

[ Profundidade

[] Frentes Miltiplas Naoc

<] Area

(<] Topografia planc

(<] consisténcia 3200

MATRIZ DE UNITARIOS

: Valor L Variagdo | Variagfio
NOm. Enderego g Homogeneizagdo - .
§ Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
1 | Rua Jooquim Murtinhe s/n 5850 22,83 1,2356 1,003
1R i i Murfinh o L8500 72283 12358 1.0030
2| Rodowvia 354 152 af Gl 5 S 1.4477 1.0050
2| Rodowvio BR 354 152 37831 547 45 14471 1.0050
3| Rodowvia BR 354 , X 20,3 1,530 1,00
3 | Rodowvia BR 354 443 47067 72033 1.5304 1,0040
4| Rua Joagquim Murtinhe s/n® 511.0 15.5! 1,20 1.0035
R im Murfinhe s/n® 511,04 415,58 12046 10035
E 5| Rua Joagquim Murinhe s/n® 450,00 635,43 14121 1.0043




ADERENCIA

Him Observado Calculado
585,00 722,83
37831 547,45
47067 720,33
511,04 615,58
450,00 635,43
GRAFICO DE DISPERSAO

Caleulado

Valores Ohservados x Valores Calculados
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7.2 - 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 = 221411 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 648,32/m?;

Fp=17,70 m;

Pe = 125,09 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 m2:

Area Mdxima = 400,00 m2.



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 terreno encravado: 0,50.

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)]})

X Fe

VT = (R$ 648,32 /m? x 2.21411 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 -
1)1} x 0,50

VT = R$ 717.725,90

Ou, em ndmeros redondos:

VT = R$ 718.000,00

(Setecentos e dezoito mil reais)




IMOVEL C:

Rua Daniel Constantino dos Santos, s/n®, Centro, Itamonte, Estado de

Minas Gerais, matriculado sob n® 609, no Primeiro CRI de Itamonte.




VIII - VISTORIA

8.1 - LOCAL

8.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

dos Santos, s/n°.

O imével em questdo situa-se na Rua Daniel Constantino

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Itamonte, do

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

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Ttamonte, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zona Rural

INSCRICAO IMOBILIARIA: 010702100110002

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:



- PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAMONTE

. -n" Setor de Obras e Fiscalizagio

o b Rua Prefeito José Ribeiro Pereira Filho, 206 - ltamonte' MG CEP: 37466-000
Telefone: (xxx) 35-3363-2000 - Ramal 219

CERTIDAO

Certifico para os devidos fins e conforme solicitacdo 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
Sr(a). MONTELAC ALIMENTOS S.A, localizado 4 RUA DANIEL CONSTANTINO DOS SANTOS, n®
S/N, Bairro CENTRO B, neste municipio de Itamonte/MG, atualmente cadastrado sob n©
010702100110002, constituido por um lote de terras com area de 4.396,70 m2 (Quatro Mil e
Trezentos e Noventa e Seis metros e Setenta centimetros quadrados), com valor venal de R$
0,00 (Zero ), e sua respectiva construcdo INDUSTRIAL com area de 0,00 m2 (Zero metros
quadrados ), com valor venal de R$ 0,00 (Zero).

O referido é verdade e dou fé.

Prefeitura Municipal de Itamonte, 28 de janeiro de 2016

DOUGLAS CARDOSO 7/
Mat STT

FISCAL DE TRIBUTOS
Setor e Caciustro
el Mun ltamonte

Vélidade de 180 dias.

© SIAP-Gex



8.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- Rede Elétrica;

- Rede de Telefonia;

8.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso rural.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes térreas,
de padrdo construtivo "Proletdrio”, de acordo com a classificagdo constante no

"ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2002".

A ocupagdo comercial é bastante escassa, predominando bares e

bazares localizados nas redondezas da BR 354.

8.1.5.- ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupagdo

do solo, o imével situa-se em drea de ocupagdo rural.

8.2 - DO IMOVEL

8.2.1 - TERRENO
Topografia: Montanhoso;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.



O terreno do imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

"Imével urbano constituido por um terreno desmembrado, com a drea de
4.396,70 m? (quatro mil, trezentos e noventa e seis virgula setenta metros
quadrados), situado no bairro Berta, nesta cidade de Itamonte/MG, com as
seguintes medidas e confrontagdes: “Tem inicio na coordenada 753.526-2,
subindo a cerca de tela até a coordenada 753.530-6, num total de 80,00m,
confrontando com Montelac Alimentos S/A. Da coordenada 753.530-6, segue
morro abaixo até encontrar a coordenada 753.523-3, na beira do rio Capivari,
num fotal de 84,00m, confrontando com sucessores de Jaime Couto Perroni. Da
coordenada 753.523-3, segue rio abaixo, até encontrar a coordenada inicial
753.526-2, num total de 107,50m, fechando ai o perimetro”, conforme
memorial descritivo assinado pelo profissional habilitado Marcos Anténio
Perroni, engenheiro civil, CREA/MG n° 64284/D, CPF/MF n° 725.455.008-44, e
com a devida Anotagdo de Responsabilidade Técnica ART, datado de 21 de
setembro de 2.007".

O imdvel avaliando estd registrado no Primeiro Cartério de

Registro de Iméveis de Itamonte, matriculado sob n°® 609.
8.2.2 - BENFEITORIAS
Sobre o terreno do imével, acima descrito, ndo hd

benfeitorias a serem consideradas.

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

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 DO IMOVEL.



FOTO 04

VISTA DA VEGETACAO PRESENTE NO IMOVEL.



IX - CALCULOS AVALIATORIOS

9.1 - AVALTACAO DO IMOVEL

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 iméveis na mesma regido
geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequencia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se o0s cdlculos estatisticos obtendo-se 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 resultou em:

gmf = R$ 3,31 / m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 3,31 / m? (1rés reais e trinta e um centavos),
foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas dos

imoveis estdo detalhadas a seguir.




ELEMENTO DE N° 01

LOCAL Area rural em Ttamonte - Ref.: S382
BAIRRO Serra da Lapa
CIDADE Itamonte

DATA 22/03/2.016
FONTE Melo Viana Iméveis
INFORMANTE Sr. Juca
TELEFONE (35) 3332-3687
DIMENSOES 36.300,00 m?
TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 100.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe VII
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Suave Ondulado
HIDROGRAFIA Regular
ACESSO Normal

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 100.000,00
B) Area 36300,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,95/0,95 1,00
E) Fator Melhoramentos 105/1,05 1,00
F) Fator Topografia 0,80/1,05 0,76
G) Fator Hidrografia 1,15/1,00 1,15
H) Fator Acesso 1,00/ 1,00 1,00
I) Fator de Area 1,31 1,31

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 2,85/ m®.




ELEMENTO DE N° 02

LOCAL Area rural em Ttamonte - Ref.: S393
BAIRRO Capelinha

CIDADE Itamonte

DATA 22/03/2.016
FONTE Melo Viana Iméveis
INFORMANTE Sr. Juca
TELEFONE (35) 3332-3687
DIMENSOES 90.000,00 m?
TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO R$ 190.000,00
AREA CONSTRUIDA 800,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 490.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe VII
MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Muito Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 300.000,00
B) Area 90.000,00 m*?
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,95/0,95 1,00
E) Fator Melhoramentos 105/1,15 0,91
F) Fator Topografia 0,80/1,00 0,80
G) Fator Hidrografia 115/1,15 1,00
H) Fator Acesso 1,00/ 1,05 0,95
I) Fator de Area 147 147

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 3,07 / m®.




ELEMENTO DE N° 03

LOCAL Area rural em Ttamonte
BAIRRO Centro
CIDADE Itamonte
DATA 22/03/2.016
FONTE BMC Imdéveis
INFORMANTE Sr. Mdrio
TELEFONE (35) 9.9136-0244
DIMENSOES 42,000,00 m?
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?
VALOR A VISTA R$ 80.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe VII
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Montanhoso
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Regular
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 80.000,00
B) Area 42.000,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,95/0,90 1,06
E) Fator Melhoramentos 105/1,05 1,00
F) Fator Topografia 0,80 /0,80 1,00
G) Fator Hidrografia 1,15/1,00 1,15
H) Fator Acesso 1,00/ 1,00 1,00
I) Fator de Area 1,33 1,33

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 2,77/ m®.




ELEMENTO DE N° 04

LOCAL Area rural em Ttamonte
BAIRRO Centro

CIDADE Itamonte

DATA 22/03/2.016
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. José Augusto
TELEFONE (35) 9103-5132
DIMENSOES 120.000,00 m?
TIPO Chdcara

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 200.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe VII
MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Montanhoso
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Regular

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 200.000,00
B) Area 120.000,00 m?
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,95/0,90 1,06
E) Fator Melhoramentos 105/1,05 1,00
F) Fator Topografia 0,80/0,80 1,00
G) Fator Hidrografia 1,15/1,00 1,15
H) Fator Acesso 1,00/ 1,00 1,00
I) Fator de Area 152 152

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 2,77/ m®.




ELEMENTO DE N° 05

LOCAL Area rural em Ttamonte
BAIRRO Centro

CIDADE Itamonte

DATA 22/03/2.016
FONTE Proprietdrio
INFORMANTE Sr. Carlos
TELEFONE (21) 9.9984-2288
DIMENSOES 3.000,00 m?
TIPO Sitio

VALOR DA CONSTRUCAO R$ 145.000,00
AREA CONSTRUIDA 200,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 165.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe IT

MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Suave Ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 20.000,00
B) Area 3000,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,95/0,90 1,06
E) Fator Melhoramentos 105/1,20 0,88
F) Fator Topografia 0,80/1,00 0,80
G) Fator Hidrografia 115/1,10 1,05
H) Fator Acesso 1,00/1,05 0,95
I) Fator de Area 0,96 0,96

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 4,24/ m®.




ELEMENTO DE N° 06

LOCAL Area Rural em Itamonte
BAIRRO Centro

CIDADE Itamonte

DATA 22/03/2.016
FONTE Proprietdrio
INFORMANTE Sr. Michel Tavares
TELEFONE (35) 9.9103-2564
DIMENSOES 2.000,00 m?

TIPO Sitio

VALOR DA CONSTRUQIKO R$ 180.000,00
AREA CONSTRUIDA 300,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 170.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IT
MELHORAMENTOS Rede de Elétrica
TOPOGRAFIA Suave Ondulado
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Muito Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 20.000,00
B) Area 2.000,00 m?
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,95/0,95 1,00
E) Fator Melhoramentos 105/1,20 0,88
F) Fator Topografia 0,80/115 0,70
G) Fator Hidrografia 1,15/1,20 0,96
H) Fator Acesso 1,00/1,15 0,87
I) Fator de Area 0,91 0,91

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 4,15/ m®.




TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA

ELEMENTO VALOR (R$/m?)
01 R$ 2,85
02 R$ 3,07
03 R$ 2,77
04 R$ 2,77
05 R$ 4,24
06 R$ 4,15
TOTAL R$ 19,84

MEDIA ARITMETICA

R$ 24,76 = R$ 3,31 / m?
06

Limite Inferior (-30%) = R$ 2,31/ m?2.
Limite Superior (+30%) = R$ 4,30/ m®.
Descartando-se os elementos discrepantes (*) e reprocessando a média,

vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 3,31 / m?




9.2 - 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 =4.396,70 m?

Média Saneada = R$ 3,31/ m?

Compondo os fatores segundos os critérios

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

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT=R$ 3,31/ m? x4.396,70 m?

VT = R$ R$ 14.539,07

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 15.000,00

(Quinze mil reais)




X - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, os valores dos imdveis, objetos de avaliagdo 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), sdo de:

VALOR DO IMOVEL A:
Rua Joaquim Murtinho, Gleba A, Centro, Itamonte, Estado de Minas

Gerais, matriculado sob n® 116, no Primeiro CRI de Itamonte.

R$ 639.000,00
(Seiscentos e trinta e nove mil reais)

Margo / 2.016




VALOR DO IMOVEL B:

Rua Joaquim Murtinho, Gleba B, Centro, Itamonte, Estado de Minas

Gerais, matriculado sob n® 117, no Primeiro CRI de Itamonte.

R$ 718.000,00
(Setecentos e dezoito mil reais)

Margo / 2.016

VALOR DO IMOVEL C:

Rua Daniel Constantino dos Santos, s/n®, Centro, Itamonte, Estado de

Minas Gerais, matriculado sob n® 609, no Primeiro CRI de Itamonte.

R$ 15.000,00
(Quinze mil reais)

Margo / 2.016




XI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 95 (noventa e cinco) folhas
impressas de um lado s6, 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 & 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, 22 de Margo de 2.016.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D




