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Avaliacdes de Imdveis - Patologias Construtivas
Possessdérias - Ceorreferenciamento de Imoveis Rurais
Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétrica
Viclagho de Marcas o Patentos de Soltwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA la. VARA
CIVEL - COMARCA DE MONTE ALTO - SP

AUTOS N° 0003054-15.2015.8.26.0368

WALMIR PEREIRA MODOTTI e EVANDRO
HENRIQUE, Engenheiros, Peritos Judiciais, nomeados nos AUTOS DA
RECUPERACAO JUDICIAL de ITALO LANFREDI S/A INDUSTRIAS
MECANICAS, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo
qual chegaram ao valor de mercado conforme resumo a seguir, localizado na
Fazenda Nossa Senhora de Nazaré, Marcelandia, Estado do Mato Grosso,
matriculado sob n® 1.156, no Primeiro CRI de Marceldndia.

Termos em que,

P. Deferimento.

Marcelandia, 16 de Junho de 2.016.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI ~ EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 4069364365

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

VALOR DO IMOVEL

R$ 6.000.000,00

(Seis milhdes de reais)

Junho / 2.016

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Fazenda Nossa Senhora de

Nazaré, Marcelandia, Estado do Mato Grosso, matriculado sob n° 1.156,

no Primeiro CRI de Marcelandia.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o pedido da Administradora Judicial e
Respeitdvel despacho do MM. Juizo, o presente Laudo tem como objetivo a
avaliagdo do imodvel, descritos a seguir, referente aos AUTOS DA
RECUPERACAO JUDICIAL de ITALO LANFREDI S/A INDUSTRIAS
MECANICAS, em curso na la. VARA CIVEL - COMARCA DE MONTE
ALTO - SP, AUTOS N° 0003054-15.2015.8.26.0368:

Fazenda Nossa Senhora de Nazaré, Marcelandia, Estado do Mato Grosso,

matriculado sob n°® 1.156, no Primeiro CRI de Marcelandia.
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IT - VISTORIA

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se em Marceldndia, Mato
Grosso, ha aproximadamente 60 km do Centro da cidade, coordenadas UTM

781.980 mE 8.806.736 mS.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Marcelandia,
do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

Analandia
do Norte
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‘Marceléndla

nes/Spotiimage
16 DigitalGlobe

Google earth
C

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL
De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Marceldndia, o imdvel possui a seguinte situagdo:
ZONA: Zona 3 (Zona de Uso sustentado)

INSCRICAO NO INCRA: 632.104.021.423-5
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local ¢ servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Leito carrogavel em terra batida;

- Energia Elétrica.

2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso rural, onde é

efetuado o plantio de arroz, soja e ocorre a extragdo de Madeira.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagoes
térreas, de padrdo construtivo "ristico, economico e simples", de acordo com
a classificaclio constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE
VENDA - 2002".

A ocupagdo comercial é bastante escassa nha regido do
imével avaliando, sendo que a regido comercial situa-se o Centro do Municipio

de Marcelandia.

2.1.5.- ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imovel situa-se em Zona de Uso sustentado, caracterizada
pela conservagdo de remanescentes florestais através da exploragdo
sustentdvel da floresta e de seus subprodutos, com predominancia de drea de

ocupagdo rural, ou seja, "Zona 3".
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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 imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

“IMOVEL: Rural com 1210,00 Has. (Hum mil, duzentos e dez hectares), na
totalidade denominada "FAZENDA NOSSA SENHORA DE NAZARé", situado
heste municipio e Comarca de Marcelandia/MT, destacada de drea maior,
dentro dos seguintes limites e confrontagdes: AO Norte, divisando com a
Estrada Cajabi, com distancia de 4.000,00 metros: AO Sul: divisando com
terras do Sr. Jodo Berchmans e Silva, com distancia de 3.000,00 metros; A

Oeste: divisando com Fazenda Esperanga. com distancia de 3.000,00 metros".

RESERVA LEGAL: “Conforme consta da Av-2/M-9.717, do 1° oficio
Extrajudicial de Colider/MT, fica averbado para constar o Termo de
Retificacdo de Averbacdo de Reserva Leal, n° 0144/2006, Protocolo
n® 195382/2005, celebrando perante a SECRETARIA DE ESTADO E MEIO

__,F-—-"*w_‘—p—"—'
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AMBIENTE - SEMA/MT, data de 17/08/2006, com amparo no que dispdes o
Cédigo Florestal, Lei n° 4.771, Art. 16° 4° de 15/09/1965, (dispositivos
alterados pela Medida Proviséria n® 2080-65), fica retificado o Termo
Averbado sob n° Av.0l da presente matricula, e em atendimento a tais
dispostos, a forma de vegetagdo existente na propriedade (Floresta 100%),
fica alterada para a drea de Reserva Legal, fica gravada como de Utilizagdo
Limitada, ndo podendo nela ser feito qualquer tipo de exploragdo sem

autorizagdo expressa pelo 6rgdo competente...".

O imdvel avaliando estd registrado no Primeiro Cartério

de Registro de Iméveis de Marcelandia, matriculado sob n° 1.156.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, ndo hd

benfeitorias a serem consideradas.

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

que segue:
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FOTO 01

VISTA DA VIA DE ACESSO AO LOCAL DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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FOTO 02

VISTA DA DELIMITACAO DA FAZENDA.
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FOTO 03

VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DA FAZENDA.
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FOTO 04

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO.
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FOTO 05

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.
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FOTO 06

VISTA DO IMOVEL.
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FOTO 07

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DOS LIMITES DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 08

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO IMOVEL.
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FOTO 09

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO INDICIO DA RETIRADA DE MADEIRA DO IMOVEL.
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FOTO 10
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VISTA DE UMA DAS ARVORES DE EXTRACAO DO IMOVEL.
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FOTO 11

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA TRILHA DE ACESSO AO INTERIOR DO IMOVEL.
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FOTO 12

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA TOPOGRAFIA DO TERRENO.
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FOTO 13

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DOS LIMITES DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 14

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA VIA DE ACESSO AOS FUNDOS DO IMOVEL.

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



Walmir Pereira Modotti
\—- '

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Desde 1953

» —~ .
,"\\'allh WCOes ¢ ]' aoricias t'(' C ’\s’t"\'\c Wia
N

FOTO 15

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DOS FUNDOS DO IMOVEL.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno sera usado o método
comparativo publicado por Cristiano Augusto Deslandes, em publicagdo
intitulada “Avaliagdo de Imoveis 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:
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a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transagdo, hdo 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 Avaliages”, Editora Pini, 4®. Edigdo), sdo

mostrada abaixo.

Terras Cultivaveis:

Classe I - Terras cultivdveis aparentemente sem

problemas especiais de conservagdo.

Classe II - Terras cultivdveis com problemas

simples de conservagdo.

Classe IIT - Terras cultivaveis com problemas

complexos de conservagdo.
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Classe IV - Terras cultiviveis  apenas
ocasionalmente ou em extensdo limitada com sérios

problemas de conservagdo.

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

geral a pastagens ou reflorestamento:

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

reflorestamentos, sem problemas de conservagdo.

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

conservagdo.

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

complexos de conservagdo.
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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

ITI 75,00

Iv 55,00

v 50,00

VI 40,00

VII 30,00

VIIT 20,00
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c) Para compensacées entre melhoramentos

existentes serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros
José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro Avaliagées para

Garantias da Editora PINI, tendo a sequinte situagdo paradigma:

Melhoramento Escala de Valor

Rede Elétrica 1,15a1,20

Rede de Telefone 1,05

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

Garantias da Editora PINI, tendo a sequinte situagdo paradigma:

Topografia Escala de Valor
Plana 1,20
Suave Ondulada 1,10
Terreno Ondulado 1,00
Montanhosa (Acidentada) 0,80
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e) Consideragdes de valorizagcdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo da riqueza da rede hidrogrdfica dos elementos, levando em
consideragdo quantidade, qualidade e distribuicdo de dguas superficiais das

propriedades. A homogeneizagdo ¢é realizada segundo a tabela mostrada

abaixo:
Classificagdo Qualificagoes Escala de Valor
Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, com
varias nascentes perenes e
Entre 1,30 e 1,50 quando
intermitentes, cérregos ou veredas,
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 infermitentes,
relacionados a qualidade,
corregos ou veredas, lagoas, etc.
Bom quantidade e
distribui¢do dos
Recursos Artificiais: cisternas,
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,
caixas d'dgua, bebedouros, etc.
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Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, ou
Entre 1,01 e 1,14 quando
nascentes perenes e infermitentes,
relacionados a qualidade,
corregos ou veredas, lagoas, etc.
Normal quantidade e
distribui¢do 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 infermitentes,
relacionados a qualidade,
corregos ou veredas, lagoas, etc.
Regular quantidade e
distribui¢do 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 imédvel, dentro de | quantidade, qualidade e
sua vocagdo regional distribui¢do 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 imédvel, dentro de sua regional e natural do
vocagdo regional e natural. imével.
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f) Consideracdes 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 111a1,20
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.

AEP 1

AEA

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

N

8 AEA

>
m
N O
+
—

Se (A—EPJ > 0,30, entdo FA =
AEA

Onde AEP corresponde d drea do elemento pesquisado

e AEA é representado pela drea do elemento avaliando.
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h) Para consideragées de valorizagdo ou
desvalorizagdo do unitdrio em fungdo do posicionamento de unidades
padronizadas serd utilizada, se constatada sua influéncia ho 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 ds benfeitorias. Podemos citar as sequintes retirgdes: drea non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alimentagdo com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservac¢do da hatureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restricdes ecologicas e outras

restricoes.

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

Reserva Florestal.........oooo oo 0,10
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO 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 imdveis na mesma regido
geoeconomica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados ha seqiiéncia.

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 tforno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado

resultou em:

gmf = R$ 4.969,56 / Hectare

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.969,56 / Hectare (quatro mil, novecentos e
sessenta e nove reais e cinquenta e seis centavos), foi obtido através de
Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas dos iméveis estdo detalhadas
a seguir.
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ELEMENTO DE N° 01

LOCAL proximo a Rodovia Estadual MT 320 - Ref.: FAO113
BAIRRO Zona Rural

CIDADE Sdo Roque

DATA 17/06/2.016

FONTE Imobilidria J. Investimentos
INFORMANTE Sr. Jorge

TELEFONE (66) 3531-7116
DIMENSOES 2.420,00 Hectares

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 15.000.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IT
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno ondulado
HIDROGRAFIA Regular
ACESSO Normal

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 15.000.000,00
B) Area 2.420,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 1,05/ 1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,10/1,10 1,00
G) Fator Hidrografia 1,00/1,00 1,00
H) Fator Acesso 1,00/ 1,05 0,95
I) Fator de Area 0,92 0,92

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

VU = R$ 3.858,82/ Hectare.
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ELEMENTO DE N° 02

LOCAL proximo a Rodovia Estadual MT 320 - Ref.: FA0O028
BAIRRO Zona Rural

CIDADE Sdo Roque

DATA 17/06/2.016

FONTE Imobilidria J. Investimentos
INFORMANTE Sr. Jorge

TELEFONE (66) 3531-7116
DIMENSOES 7.750,00 Hectares

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 50.000.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IT
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno ondulado
HIDROGRAFIA Regular
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 50.000.000,00
B) Area 7.750,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 1,05/ 1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,10/ 1,00 1,10
G) Fator Hidrografia 1,00/1,00 1,00
H) Fator Acesso 100/1,10 0,91
I) Fator de Area 0,79 0,79

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

VU = R$ 3.621,39 / Hectare.
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ELEMENTO DE N° 03

LOCAL proximo a Rodovia Estadual MT 320 - Ref.: FAO0126
BAIRRO Zona Rural

CIDADE Sdo Roque

DATA 17/06/2.016

FONTE Imobilidria J. Investimentos
INFORMANTE Sr. Jorge

TELEFONE (66) 3531-7116
DIMENSOES 2.540,00 Hectares

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 15.800.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IT
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno ondulado
HIDROGRAFIA Ruim
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 15.800.000,00
B) Area 2.540,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 1,05/ 1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,10/ 1,00 1,10
G) Fator Hidrografia 1,00/ 0,95 1,05
H) Fator Acesso 1,00/ 1,05 0,95
I) Fator de Area 0,90 0,90

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

VU = R$ 4.386,58/ Hectare.

A EEEEEEE—— 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
\f

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

CREA 128.880/D

»
w>s I GrICOS e

Desde 1953

le ('D\q.‘b\l\. wia

ELEMENTO DE N° 04

LOCAL proximo a Rodovia Estadual MT 320 - Ref.: FAO116
BAIRRO Zona Rural

CIDADE Sdo Roque

DATA 17/06/2.016

FONTE Imobilidria J. Investimentos

INFORMANTE Sr. Jorge

TELEFONE (66) 3531-7116

DIMENSOES 600,00 Hectares

TIPO Chdcara

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA

0,00 Hectare

VALOR A VISTA

R$ 6.600.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IT
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Suave ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 6.000.000,00
B) Area 600,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 105/1,10 0,95
F) Fator Topografia 1,10/1,10 1,00
G) Fator Hidrografia 1,00/ 1,05 0,95
H) Fator Acesso 100/1,10 0,91
I) Fator de Area 1,09 1,09
VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*1I

VU = R$ 6.400,61/ Hectare.
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ELEMENTO DE N° 05

LOCAL proximo a Rodovia Estadual MT 320 - Ref.: FA0105
BAIRRO Zona Rural

CIDADE Sdo Roque

DATA 17/06/2.016

FONTE Imobilidria J. Investimentos
INFORMANTE Sr. Jorge

TELEFONE (66) 3531-7116
DIMENSOES 7.260,00 Hectares

TIPO Sitio

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 10.000.000,00

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

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 10.000.000,00
B) Area 726,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 105/1,20 0,88
F) Fator Topografia 1,10/1,10 1,00
G) Fator Hidrografia 1,00/ 1,05 0,95
H) Fator Acesso 100/1,15 0,87
I) Fator de Area 1,06 1,06
VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*1I

VU = R$ 7.517,45/ Hectare.
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ELEMENTO DE N° 06

LOCAL proximo a Rodovia Estadual MT 320 - Ref.: FA0034
BAIRRO Zona Rural

CIDADE Sdo Roque

DATA 17/06/2.016

FONTE Imobilidria J. Investimentos
INFORMANTE Sr. Jorge

TELEFONE (66) 3531-7116
DIMENSOES 5.060,00 Hectares

TIPO Sitio

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 33.400.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IT
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno ondulado
HIDROGRAFIA Regular
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 33.400.000,00
B) Area 5.060,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 1,05/ 1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,10/ 1,00 1,10
G) Fator Hidrografia 1,00/1,00 1,00
H) Fator Acesso 1,00/ 1,05 0,95
I) Fator de Area 0,83 0,83

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

VU = R$ 4.078,10/ Hectare.
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ELEMENTO DE N° 07

LOCAL proximo a Rodovia Estadual MT 320 - Ref.: FAO0184
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Sdo Roque

DATA 17/06/2.016
FONTE Fernandes Imdveis
INFORMANTE Sr. Fernandes
TELEFONE (13) 3481-3087
DIMENSOES 643,00 Hectares
TIPO Sitio

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 3.986.600,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IT
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno ondulado
HIDROGRAFIA Ruim
ACESSO Regular

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 3.986.600,00
B) Area 643,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 1,05/ 1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,10/ 1,05 1,05
G) Fator Hidrografia 1,00/ 0,95 1,05
H) Fator Acesso 1,00/1,00 1,00
I) Fator de Area 1,09 1,09

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

VU = R$ 5.295,15/ Hectare.
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ELEMENTO DE N° 08

LOCAL préximo a Rodovia Estadual MT 320
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Sdo Roque

DATA 17/06/2.016
FONTE Nortdo Iméveis
INFORMANTE Sr. Nelson
TELEFONE (66) 3536-1605
DIMENSOES 2.420,00 Hectares
TIPO Sitio

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 13.000.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IT
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno ondulado
HIDROGRAFIA Ruim
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 13.000.000,00
B) Area 2.420,00
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 1,05/ 1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,10/ 1,00 1,10
G) Fator Hidrografia 1,00/0,80 1,25
H) Fator Acesso 1,00/ 1,05 0,95
I) Fator de Area 0,92 0,92

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

VU = R$ 4.598,43/ Hectare.
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA

ELEMENTO VALOR (R$/Hectare)
01 R$ 3.858,82
02 R$ 3.621,39
03 R$ 4.386,58
04 R$ 6.400,61
05 R$ 7.517,45
06 R$ 4.078,10
07 R$ 5.295,15
08 R$ 4.598,43
TOTAL R$ 39.756,52

MEDIA ARITMETICA

R$ 39.756,52 = R$ 4.969,56 / Hectare
08

Limite Inferior (-30%) = R$ 3.478,70/ Hectare.
Limite Superior (+30%) = R$ 6.460,43/ Hectare.
Descartando-se os elementos discrepantes (*) e reprocessando a média,

vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 4.969,56 / Hectare
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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 = 1.210,00 Hectares

Média Saneada = R$ 4.969,56 / Hectare

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$ 4.969,56 / Hectare x 1.210,00 Hectares

VT = R$ 6.013.167,60

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 6.000.000,00

(Seis milhoes de reais)
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, o valor do imdvel, localizado na Fazenda Nossa Senhora de Nazaré,
Marcelandia, Estado do Mato 6Grosso, matriculado sob n® 1.156, no
Primeiro CRI de Marcelandia, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA
RECUPERACAO JUDICIAL de ITALO LANFREDI S/A INDUSTRIAS
MECANICAS, em curso na la. VARA CIVEL - COMARCA DE MONTE
ALTO - SP, AUTOS N° 0003054-15.2015.8.26.0368, ¢ de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 6.000.000,00
(Seis milhdes de reais)

Junho / 2.016
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 45 (quarenta e cinco)
folhas impressas de um lado sd, 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 disposicdo 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.

Marceldandia, 16 de Junho de 2.016.
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