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
chegou ao valor de mercado conforme resumo a seguir, para o imével localizado
na Rua Paraiba, s/n°, Jardim Paulista II, Monte Alto, Estado de Sdo

Paulo, matriculado sob n® 10.991, no Primeiro CRI de Monte Alto.

Termos em que,
P. Deferimento.

| Monte Alto, 15 de Agosto de 2.016.
\ | P
\|
g
\

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 5069364365



RESUMO

VALOR DO IMOVEL:

VI = R$ 760.000,00

(Setecentos e sessenta mil reais)

Agosto / 2.016

PRe777/ /1 1135

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rua Paraiba, s/n®, Jardim
Paulista IT, Monte Alto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 10.991,
no Primeiro CRI de Monte Alto.




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 imdvel, descritos a seguir, referente aos AUTOS DA
RECUPERACAO JUDICIAL DE ITALO LANFREDI S/A INDUSTRIAS
MECANICAS, em curso na 2a. VARA CIVEL - COMARCA DE MONTE
ALTO - SP, AUTOS N° 0003054-15.2015.8.26.0368:

Rua Paraiba, s/n°, Jardim Paulista II, Monte Alto, Estado de Sdo Paulo,
matriculado sob n® 10.991, no Primeiro CRI de Monte Alto.




IT - VISTORIA

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Paraiba, s/n°.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Monte Alto, do

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

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Monte Alto, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zonas de Protegdo Ambiental (ZPA)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 612.065.006.602-0 (Em drea maior)



2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Via de terra batida;
- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

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

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e pouco
diversificada, predominando postos de servigos, borracharias, bares, lojas de

conveniéncia, dentre outros, localizados no centro da cidade.



2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zona de Protegdo Ambiental Permanente
de Baixa Densidade. Enquadram-se nesta zona as dreas e edificios de interesse
historico, cultural e paisagistico, pragas publicas, bem como as dreas
protegidas ndo urbanizadas, contidas no perimetro urbano, e ainda as faixas
“non aedificandi" de primeira categoria ao longo das margens do Cérrego Rico,

do Gambd, Rio Turvo e seus afluentes, ou seja, "ZPA".

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Levemente ondulado. Serd considerado como declive de até 5%;

Condigdes ho Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular;

O terreno do imédvel avaliando possui as seguintes dimensdes:



MATRICULA I-"°"'“——~'| CARTORIO DE R

10,991 ol MONTE ALTO

LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL O OFICIAL . ..

FS —— i

IUOVEL : UMA AREA DE TERRAS composta de 03 (trds) alqueires, ou sejam - -
7,26,00ha., sem benfeitoriae, situada neste diastrito, sunicipio ¢ comar-
ca 40 Monte Alto, no “"Sf{tioc SEo Lulz*, confrontando-oe com indvel de Yo~
eé Carlos de Scuza Lima., Jolio Valente da Costa, Osvaldo Wamba & Dorival-
Madou, todos sucessoros de Banto Affonac de Andrd ¢ ArmEos: com Luiz An-
tonlo Guimarfea, Albino Pinto drfie e Michel Bahdur, estes sucessoxos do
Juvenal Dowsllii © finalwente com o remansscente do imével de Maria In--
forsati Matioll € CLtof, =—emrem - oo —— et e, . B s
CADASTRADA MO INCRA om area maior sob n* 612,065,0006,602-0.
PROPRIETARION: MARIA INFORSATI MATIOLI, RG,.nf 8.185.737-asp, Cic.n® 109.-
055.808-26, brasileira viuva, agricultora, rosidonte nesta cidade: FATT -
MA ARLETE MATIOLI PFACHINI, RG.n* 6.735.731«up, sacritordria, casada sob-
o regime da comunhic de bens antericrmente 3 Loi 6.51%5/77 com o Sr.LUIZ=
CESAR TAFURI FACHINI, RG.nt 3.5356.775-ap, Cic.n? 186,281.398-33, cower--
ciante, residents & domiciliado nosta cidade: e DEMIZE REGINA MATIOLY FA
GIANI, RG.n® 12,160.778-sp. nutricionista, casada sob o regime da comu--
nhio de bons na vigdncia da Lel 6.%515/77 com o Sr.JOSE2 ROBERTO FAGIANI , -
RG.Nt 9.688.586=8p, Clc.n® 925,623,538-20, oengenheiro, nos termos da es~
critura de pacto antenupcial registrada sob n® 7.627, L 3«3, daste car~
tério, residentes o domiciliados am 850 Paulo-Sp. === — == === oscamsemes
TIIULO AQUISITIVO: R=5/607 @ AV-6/607, Livro 2-R3, deste caxtério, ==e==

MONTE A 02 de julho de 1987.

/ o7 ) i
CARLOS ALBERIO PENAALBEL COLLA
\ _ESCREVENTE AUTORIZADO

R-1/30,991¢
Conforme escritura péblica de compra ® venda lavrada aca 08 de Jjunho de-
1987, polo 1% Tabelifio desta cidade, L® 91,f1s.125, os propriotdrios aci
me qualificados, VEMDERAM & FUNDICAO ZUDELA 3/, com sedo nesta cidade,-
no Distrito Industrial, COC-MPF n® 56.720.267/0001-89, © imével copatante
desta matrfcula polo valer 4o C2§670.000,00 {seiscentos e astenta mil --

(Carlos Alberte Penhaldal Colla).
BOt.C254.174,55-C Sexrv,.C283,.092, 56-TO0OTAL:C2522,730y31~

RECIEO _28,551-8|

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartério de

Registro de Iméveis de Monte Alto, matriculado sob n® 10.991.



2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se
edificada uma casa com caracteristicas de uso comercial, encerrando a drea

total construida de 673,20 m?2.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

CROQUI DO SALAO PRINCIPAL DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO.



FOTO 01

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



FOTO 02
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VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.



FOTO 03

VISTA DA VIA INTERNA.



FOTO 04

VISTA DO IMOVEL.



FOTO 05

VISTA DA VIA DE ACESSO.



FOTO 06

’

VISTA DA AREA DE LAZER.



FOTO 07

VISTA DO IMOVEL.



FOTO 08

VISTA DO CAMPO DE FUTEBOL.



FOTO 09

VISTA DO CAMPO.



FOTO 10

VISTA DO ABRIGO PARA JOGADORES.



FOTO 11
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VISTA DA AREA DOS JOGADORES.



FOTO 12
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VISTA DO VESTIARIO.



FOTO 13

VISTA DA ENTRADA DOS VESTIARIOS.



FOTO 14

VISTA DA AREA DE BANHO.



FOTO 15

VISTA DO PLAYGROUND



FOTO 16

VISTA DA QUADRA DE AREIA.



FOTO 17

VISTA DA QUADRA DE BOCCIE.



FOTO 18

VISTA DAS PISTAS DE BOCHA.



FOTO 19
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VISTA DO IMOVEL.




FOTO 20

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

VISTA DO SALAO PRINCIPAL.




FOTO 21

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

VISTA DA ENTRADA DO VESTIARIO.




FOTO 22

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cimento.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. s
TELHADO: Aluminio. | e

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

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

VISTA DO BAR/COZINHA.



FOTO 23
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VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO SALAO.



FOTO 24

VISTA DO IMOVEL.



FOTO 25

VISTA DO CAMPO DE FUTEBOL.



FOTO 26
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VISTA DO IMOVEL.



FOTO 27

VISTA DA SALA DE JOG60S/ LANCHONETE.



FOTO 28

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

VISTA DA LANCHONETE.



FOTO 29

VISTA DO SALAO DE JOGOS/ LANCHONETE.



FOTO 30

VISTA DE DEPOSITO.



FOTO 31

B e AN

VISTA DA LANCHONETE.



FOTO 32

SREREREREEES

VISTA DA PISCINA.



FOTO 33

VISTA DA PISCINA INFANTIL.



FOTO 34

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO.



FOTO 35

VISTA DO VESTIARIO.



FOTO 36

VISTA DO IMOVEL.



FOTO 37

VISTA DO IMOVEL.



FOTO 38

VISTA DA AREA DE CHURRASQUEIRA.



FOTO 39

VISTA DO IMOVEL E DA AREIA DE FUNDICAO.



FOTO 40

VISTA DO IMOVEL.



III - CRITERIOS DE AVALIAGAO

3.1 - TERRENO

Para a determinacdo do valor do terreno do clube sera

utilizado o Método Involutivo.

O Método consiste em identificar o valor de mercado do
bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade téchico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no
qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugdo e

comercializagdo do produto.

Este método estd descrito na ABNT NBR 14653-1 e NBR
14653-2.

O método Involutivo compreende as etapas descritas a

seguir:




Vistoria conforme preconiza a Norma.

Projeto hipotético

Na concepgdo do projeto é necessdria a verificagdo do
aproveitamento eficiente para o imével avaliando, ou seja, aquele recomendavel
e tecnicamente possivel para o local, huma data de referéncia, observada a
tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos

permitidos pela legislagdo pertinente.

Pesquisa de valores

A pesquisa de valores de terrenos padrdo para a regido e
deve ser realizada segundo os preceitos do método comparativo direto de
dados de mercado e tem como objetivo estimar o valor de mercado do produto
imobilidrio projetado para a situagdo hipotética adotada e sua variagdo ao longo
do tempo.

Previsdo de receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético
sdo calculadas a partir dos resultados obtidos na pesquisa de valores,
considerados a eventual valorizagdo imobilidria, a forma de comercializagdo e o

tempo de absorgdo no mercado.



Levantamento do custo de produgdo do projeto hipotético

Este levantamento corresponde a apuragdo dos custos

diretos e indiretos, inclusive de elaboragdo e aprovagdo de projetos,

necessdrios a transformagdo do imével para as condigdes do projeto

hipotético.

seguintes despesas:

Previsdo de despesas adicionais

Devem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as

a) de compra do imével;

b) de administragdo do empreendimento, inclusive

vigilancia;

¢) com impostos e taxas;

d) com publicidade;

e) com a comercializagdo das unidades.



Margem de lucro do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que ndo
utilizem fluxo de caixa, esta margem deve ser considerada proporcional ao
risco do empreendimento, que estd diretamente ligado a quantidade de
unidades resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total
previsto para retorno do capital. A margem de lucro adotada em modelos

estdticos deve ter relagdo com o que é praticado no mercado.

Prazos

a) o prazo para a execugdo do projeto hipotético deve ser
compativel com as suas caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos,
tecnologia e condigdes mercadoldgicas;

b) o prazo para a venda das unidades deve ser compativel

com a estrutura, conduta e desempenho do mercado;

Taxas
E recomendado pela Norma explicitar as taxas de
valorizagdo imobilidria, de evolugdo de custos e despesas, de juros do capital

investido e a minima de atratividade.



Para a avaliagdo do terreno padrdo para o empreendimento
serd empregada a "Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011", do
Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

(IBAPE-SP).

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo
para o cdlculo do valor do terreno:
VT =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 seguintes transformagoes:

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 pardmetros apresentados nas 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 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 ITI.

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)P, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;

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

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

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 formula 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 fundes de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 100
Abaixo do nivel da rua de 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 da rua de 2,00 a 4,00 m 111

h) Consideragdes 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:



TEITEN0 SECO i s 100
Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo
L Lo =R = o= e TS 111
Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela
TAURAAGED ...voveeerereeieeeeeraissesaseesssissesassssssaesesasssasesassessssssassssesasasessssssanassessnsasananns 143
Terreno permanentemente alagado ..., 167

i) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

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

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 seguintes restrigdes: dreas hon
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

No presente laudo, serd considerado o depésito de Areia

de Fundig¢do constante no terreno como residuo ambiental.

De acordo com diversos autores o método mais utilizado
para a produgdo de pegas fundidas € a moldagem em areia com utilizagdo de

aglomerante. Apds muitas utilizagdes desta areia as caracteristicas sdo



modificadas tornando-se imprépria para moldagem o que gera o residuo da

areia de fundigdo.

Ressalta-se que de acordo com a Engenheira Quimica
Vania Duarte Coelho da CETESB, a drea € objeto de estudo devido ao passivo
supracitado, porém, ndo foi possivel ao signatdrio obter maiores informagdes

em tempo habil.

Para realizar os presentes cdlculos, o signatdrio estimou o
volume de areia de fundi¢cdo presente no terreno o que serd multiplicado pelo
custo do descarte adequado deste rejeito. Vale ressaltar que em oficio da

CETESB ndo ha estudo definindo a quantidade de residuos no terreno.

O valor referéncia adotado foi baseado no programa
Produgdo mais Limpa da CETES de julho de 2002, onde o valor para descarte
atingia R$ 41,67/tonelada (quarenta e um reais e sessenta e sete centavos por
tonelada), o que atualizado pelo indice IGPM corresponde a R$ 119,61/tonelada

(cento e dezenove reais e sessenta e um centavos por tonelada).



3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

baseada na NBR 14653, de 2011.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada ho Comité Brasileiro
de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de Avaliagdo na
Construgdo Civil (CE-02:134.02).

Valores unitarios

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

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:



INTERVALOD DE

CLASSE CS,EJZ%%%‘?, 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 1.11-RUSTICO 0,060 | 0,000 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 |0,420] 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 |0576 | 0,660
1.2.3 - ECONGMICO 0,672 [0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 (1,776 | 1,980
127 - FINO 1,002 |2.436 | 2.880
1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
1.3.2 - SIMPLES I evador 1,260 1,470 | 1,680
133 MEb[o | 2/elevador | 1512 | 1746 | 1980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 | 1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 SUPERTOR |/ @levador | 1992 | 2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 |2,406 | 2,640
1.35 - FINOD 2,652 | 3,066 | 3.480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 [0,780 | 0,960
512 SIMPLES | O/€levador | 0,972 | 1206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
, S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 2.1 - &1.3- MEBIO C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
ESCRITORIO * * :
> _ COMERCTAL > 14. SupERTOR | 2/€evador | 1872 [2,046 | 2,220
SERVICOS/ Clelevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 | 3,006 | 3.600
2.16 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 [0726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUUPERIOR Acima | 1,69
3.11 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-EspEcTAL | GRUPO 3.1~ 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0,246 | 0,300
COBERTURA : : :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 | 0,456 | 0,600




B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

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

da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:



Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL NG T =0

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO o perTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO o pERTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GALPOES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS | SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10




O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estade Depreciagdo (%)
a) Nove 0.00
b) Entre nove e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8.09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

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

entrada, onde:

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

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

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

eventual recuperagdo.



TIdade em % ESTADO DE CDNEERVAQEG
da vida
referencial a b c d e - g h
2 0990 | 0987 |0965|0910| 0811 | 0661|0469|0,245
4 0979 |0976|0955|0900|0802|0,654|0464|0,243
6 0968 (0965|0944 |0890|0,793|0,647|0,459|0,240
8 0957 |0954|0933|0879|0,784|0639|0454|0,237
10 0945 (0942|0921|0869|0,774| 0631|0448 |0,234
12 08933 ([0930|0909|0857|0,764|0623|0442| 0231
14 0920 |0917|10897|0846|0,754| 0615|0436 (0,228
16 0907 |[0904|0884|0834|0,743|0606|0430(0,225
18 0894 |0891|0871|0821|0732|0697|0424|0222
20 0880 |0877|0858|0809|0721|0588| 0417|0218
22 0866 |0863|0844|0,796|0709|0578| 0410|0215
24 0,851 |0848|(0830|0782|0697|0569|0403| 0,211
26 0836 (0834 0815|0,769|0,685|0,659|0,396|0,207
28 0821 | 081808000754 0672(0548|0,389|0,204
30 0805 (0802|0,785|0,740|0659|0538|0,382|0,200
32 0789 (0,786 |0,769|0725|0646|0627|0374| 0196
34 0772 |0770|0,763| 0710|0632 | 0516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 |0753|0,736|0694| 0619|0604 |0,358| 0187
38 0738 |0735|0719|0678|0604/0493|0,350| 0,183
40 0720 | 0,718 |0,702|0662|0590| 0481| 0341|0179
42 0702 |0700|0684|0645|0575|0469|0,333| 0174
44 0683 0681 |10655|0628|0560|0456|0,324| 0,169
46 0664 (0662|0647 |0610|0544|0444| 0315|0165
48 0645 (0643|0629|0593|0528|0431|0,306| 0,160
50 0625 |0623|0609|0574| 0512|0418 |0,296| 0,155




3.3 - VALOR DO IMOVEL

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

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

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

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

indiretos, conforme descrito neste capitulo.

A formula bdsica para o emprego do método é:

VI=(VT+VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias



IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO PARA O TERRENO HIPOTETICO

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
geoecondmica e negdcios 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$ 130,24/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 130,24/m? (cento e trinta reais e vinte e quatro
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imodveis a seguir:




DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : MONTE ALTO - 52 - 201

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

é
INDICE DO LOCAL: 000

CHAVE GEOGRARCA :

BJunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/08/2014

ENDERECO : Ruo Ang Hemandes

COMP.: BAIRRO : Prang

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n®
CIDADE : MONTE ALTO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBIIGAO DEAGUA [ 1V ACABO

REDE DE LUMINACAO PUBLCA

DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m*: 250,00 TESTADA - {c) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMAITO : ireguior ESQUENA : Ndo
TOPOGRARA : plono
CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 3500000 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Construmé

CONITATO: Sr. Novaes TELEFONE : (11)-32424092
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Fioc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 12600}
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 124,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSSTENCIA Fc: 000 FIADICIONALOS : 6.00
IAREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA F1: 0.00




DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : MONTE ALTO - 52 - 201
INDICE DO LOCAL: 000

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

é

CHAVE GEOGRARCA :

BJunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/08/2014

ENDERECO : Temenc o vendo

COMP.: BAIRRO : Praong

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n®
CIDADE : MONTE ALTO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBIIGAO DEAGUA [ 1V ACABO

REDE DE LUMINACAO PUBLCA

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 20000 TESTADA - {c) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMAITO : ireguior ESQUENA : Ndo
TOPOGRARA : plono
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 25.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Corretor
CONITATO: Sr. José Ricardo TELEFONE : (11)-32428104
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Fioc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 12600}
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 124,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSSTENCIA Fc: 000 FIADICIONALOS : 6.00
IAREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA F1: 0.00




DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : MONTE ALTO - 52 - 201
INDICE DO LOCAL: 000

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

é

CHAVE GEOGRARCA :

BJunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/08/2014

ENDERECO : Temenc o vendo

COMP.: BAIRRO : Praong

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n®
CIDADE : MONTE ALTO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBIIGAO DEAGUA [ 1V ACABO

REDE DE LUMINACAO PUBLCA

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 20000 TESTADA - {c) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMAITO : ireguior ESQUENA : Ndo
TOPOGRARA : plono
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 37.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Coonstrumd
CONITATO: Sr. Novaes TELEFONE : (11)-32427413
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FIADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 166.50)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 14450
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSSTENCIA Fc: 000 FIADICIONALOS : 6.00
IAREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA F1: 0.00




DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : MONTE ALTO - 52 - 201
INDICE DO LOCAL: 000

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

é

CHAVE GEOGRARCA :

BJunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/08/2014

ENDERECO : Temenc o vendo

COMP.: BAIRRO : Praong

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n®
CIDADE : MONTE ALTO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBIIGAO DEAGUA [ 1V ACABO

REDE DE LUMINACAO PUBLCA

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 20000 TESTADA - {c) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMAITO : ireguior ESQUENA : Ndo
TOPOGRARA : plono
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 26.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Corretor
CONTAIO : Sr. Junior Ribero TELEFONE : (11)-33230184
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Fioc : 000  FIADICIONALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 117.0)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 117.09
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSSTENCIA Fc: 000 FIADICIONALOS : 6.00
IAREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA F1: 0.00




ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : MONTE ALTO - 52 - 2014
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000

DADOS DA LOCALIZAGAO

CIunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/08/2014
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Temenc o vendo

COMP.: BAIRRO : Praong
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n®
CIDADE : MONTE ALTO - 5P

MELHORAMENTOS :

[Z]PAVIMENTAGAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBIIGAO DEAGUA [ 1V ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 20000 TESTADA - {c) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMAITO : ireguior ESQUENA : Ndo
TOPOGRARA : coido poro os fundos mais de 20%
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADIOONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADIOONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSA(;KO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 15.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Corretor
CONITATO: Sr. José Ricardo TELEFONE : (11)-997271082
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FIADICIONALOL: 000 VALOR UNITARIO : 1.0
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 118.7)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.4284
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10053
CONSSTENCIA Fc: 000 FTADICIONALOS : 6.00

|AREA Ca ! 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Fi : 0.43




ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2014 CJunuzADO DATA DA PESQUISA :  09/08/2016
SETOR: 047 QUADRA: 121 INDICE DO LOCAL: 104000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rug Descompado NUMERO : 5/n*
COMP.: Ao lado do n® 43 - Rel ABAIRRO : Soude CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (3] REDE DE LUMINACAO PUBUCA

[CIREDEDEGAS  [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA : piano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIICACAO :  Aportomentc ESTADO : Onignai FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simpies ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 1450 CONSERVACAO: ¢ - reguiar

COEF.DEP.(K):  OP4SIDADE: S anos FRACAO: 000TAXA: 0O00VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 56,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 1000  TOTALM*: €9,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SWITES: 0  W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O  psciNA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : [+} SUB-SOLOS : (4]
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 410.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILARIA : Ako do ipiranga
CONTATO : Sra. Zéda TELEFONE : (1150614569
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGIN!IZACKO

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIAGAO |
LOCAUZACAO Floc : 40554  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 625424
OBSOLESCENCIA Fobs : 70943 FTADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.138.15
PADRAO Fp &2542  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 06817
VAGAS 37525  FTADICIONALOA ! 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FI ADICIONAL 06 : 0.00




MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Monte Ato - Terenc DATA: 12/08/201¢4
FATOR OFERTA/TRANSACAOQ: 0%

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BARE-SP - 2014 - SAO PAULO - 57

OBSERVACAO :

Sem indice

ZONA DE AVALIACAO

Descricdo da Zona de Avaliacdo: COMERCIAL PADRAOMEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 025 1.10 2000 4000 0.50 200,00 1.00 200.00
FATORES
FATOR INDICE
[ tocatizacdo 1.00
Testoda 10,00
[X] Profundidade
[X] Frentes Muttiplas Nao
[] Area
(] Topografia pianc
[ consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
Valor Variagdo | Variagdo
NOm. | Endereco Unitério Homogeneizagdo Pichiann | Aveliodes
& 1|Ruc Ano Hemnondes s/n® 126.00 126,00 1,0000 1,0000
K 2|Terenc o vendo s/n® 126.00 126.00 1.0000 1.0000
Q] 3|Temenoc o vendo s/n® 166.50 166.50 1,0000 1.0000
B 4| Terenc o vende s/n® 117.00 117.00 1.0000] 1.0000
B 5| Terenc o venda s/n® 81.00 115,71 1.4286 1.0053
ADERENCIA
Nim. Observado Calculado |

1 126,00 126,00

2 126,00 126,00

3 166,50 166,50

4 117,00 117,00

5 81,00 115,71




GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

[~
o

8 838 2 8 3
\

@ 90 10 110

120 10 1@ 1%

(hservade

W00 18 10 W0 28 XD 2%

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terano Llocal: Ruc Poralbg s/n® Jordm Poulsto I MONTE ALTO - 52 Data: 12/08/2016
Cliente : Eng. Woimi Mcgotti
Area m®: 20000 Modalidade : Venda
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 123.30 Média Unitarios : 130.24
Desvio Padrdo : 20 45 Desvio Padrdo : 20 84
- 30%:863) < 30%: 91,17
+ 30%: 18029 + 30%: 16532
Coeficiente de Variagdo : 24 7000 Coeficienle de Variagdo : | £.0000
GRAU DE FUNDAMBNTAciO
Descricéo GRAUIN GRAU I GRAU ! 1n
1 fcarac. o imbver sasanao OO gnin s e = Compata gt 308 ft0res O Agogio 0s stuagio ol s
Varives anasesas UBIB0S NO rXIMENED PArIQmMa
|Guansaace minima oo
2 03009 00 MerTINT UBI0OS = D . @ - D 2
3‘&\‘:«;&”“ Apresentacio os inform rel a todss Lpresmnta; 0 oo cviorm ref » toass a rpressntagio inform ref a loacs a
| o maraase 30 Caract GO8 GO G300 AINFRIVON = 30 CaTIct 008 008 03309 INIIA0Y jcaract don cagon ref sce fores O 3
ﬂ""'"":‘;"";'“: Ay = 6502200 O o4dazs0ma 'l
GRAU DE FUNDAM!NIACKO: "
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 13024
TESTADA: 0.0000 FROFUNDIDADE 0.,0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 130 24000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 26.048 57

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%:): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 11595
INTERVALO MAXIMO : 144 53

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 109 45
INTERVALO MAXIMO : 157,02

GRAU DE PRECISAO: 1l




4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

se, entdo, para o cdlculo do valor do imével o cdlculo conforme planilha a seguir:

GLEBAS URBANIZAVEIS
DATA BASE - AGOSTO/2016

Dados Gerais da Gleba

A, = Area total da gleba m2 72.600,00
Aot = Area loteavel 65% m2 47.190,00

35% m? 25.410,00
V, = Valor Unitario lote R$ / m2 1.228,81
Ft = Fator Oferta 0,90
V, = Valor Final Unitario lote R$ / mz2 130,24
VL = Valor liquido R$ 6.146.025,60

Avaliacdo de Glebas

Senigos de Topografia 1.743,49
Leve 1.172,44
Terraplanagem Leve Média 0,00
Pesada 0,00
Rede de Agua Potavel 6.716,40
R$ / 1000m?

Rede de Esgoto 14.831,36
| Galerias 6.189,74

Drenagem de Aguas Pluviais
Guias e Sarjetas 4.998,49
Pavimentag&o 13.652,95
Rede de lluminag&o Publica 2.377,68

indices PINI de Custos - Terraplenagem / Pavimentag&o / Obras de arte e Drenagem

jul/as jun/16
IPCT 81.004,84 82.279,84 1,0157
IPCP 143.612,70 152.015,76 R$ 1,0585

IPCD 171.087,33 183.077,61 1,0701




indices Gerais de Precos

jul/as jun/16
INPC 4.475,17 4.871,74 1,0886
I P C (FIPE) 431,7047 471,6510 1,0925
IP C-RJ(FGV) 527,068 570,055 R$ 1,0816
IGP-DI 579,293 646,868 1,1167
IGP - M 586,426 653,496 1,1144
Modelagem do Empreendimento
L = lucro do empeendedor 20,00% 20%
k = prazo para obras meses 36
n = prazo venda lotes meses 36
t = prazo concluséo obras e venda lotes meses 24
Cun = custo da urbanizagdo R$/m2 51,68
P4 = licenga ambiental R$ -
D, = despesas de urbanizagéo R$ 2.438.899,53
p = Taxa de atratividade 1,60% 0,0160
¢ = Taxa de ewlugéo dos custos de obra 0,39% 0,0039
v = Taxa de valorizag&o do imowel 0,79% 0,0079
Dc = Despesas com a compra da gleba 1,00% 0,0100
ig = Imposto sobre Transmis&o de bens intenvivos 2,00% 0,0200
IL = Imposto predial e territoria urbano 1,85% 0,0015
D, = Despesas de venda dos lotes 3,00% 0,0300
Residuo da Urbanizacéo (R)
u = Fator Taxa Urbanizagao u=(1+c)—1 % -0,0119
(1+p)
S = fator prazo obras urbanizacéo Sw=(1+u)*-1 29,43
u
R =Du{l+ K—[1+ i
R = Residuo da Urbanizag&o :”{ pY Be— (1 + U} S 686.316,10
Receita Liquida da Venda dos Lotes (RLB)
w = Fator Taxa Venda w=(1+p)-1 % 0,0081
(1+v)
S = Fator Prazo Vendas S =1+ w1 41,57
w
VL - IL .
RLB = - (14+v) *{(1—D,—n.IL).S,, + - [n(1+w)" — S, 1}
RLB = Receita Liquida da venda dos Lotes R$ 8.030.100,58




Valor Maximo Gleba (X)

[ RLE+R

ﬁ_nu] x (1+Dc+ i) =[Rs 2.450.177,71

Valor Maximo Gleba = *

VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO TOTAL R$ 33,75 /m?2

VT = Valor do terreno procurado;

At = 72.600,00 m?;

Média obtida na planilha = R$ 33,75/m?;

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT =R$ 33,75 /m? x 72.600,00 m?

VT = R$ 2.450.250,00

(Dois milhdes, quatrocentos e cinquenta mil, duzentos e cinquenta reais).




4.3 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS DA SEDE

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

Valor Unitdrio Adotado: 0,6015 x R8-N;

Vu=0,6015 x R$ 1.232,70/m? = R$ 741,52/m?;

Area Construida: 330,80 m?;

Idade Estimada: 27 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

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

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;



A = drea construida = 330,80 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 741,52/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 27 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Regular;

K=0,647.

Substituindo e calculando, vem:

VB; = 330,80 m? x R$ 74152/m? x (0,20 + 0,647 x (1 - 0,20))

VB;_ = R$ 176.022,91

(Cento e setenta e seis mil, vinte e dois reais e noventa e um centavos)




4.4 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS DO SALAO DE FESTAS

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

Valor Unitdrio Adotado: 0,6015 x R8-N;

Vu=0,6015 x R$ 1.232,70/m? = R$ 741,52/m?;

Area Construida: 279,50 m?;

Idade Estimada: 27 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

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

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB, = Valor da benfeitoria;



A = drea construida = 279,50 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 741,52/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 27 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Regular;

K=0,647.

Substituindo e calculando, vem:

VB; = 27950 m? x R$ 74152/m? x (0,20 + 0,647 x (1 - 0,20))

VB; = R$ 148.725,53

(Cento e quarenta e oito mil, setecentos e vinte e cinco reais e cinquenta

e trés centavos)




4.5 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS DO VESTIARIO

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

Valor Unitdrio Adotado: 0,6015 x R8-N;

Vu=0,6015 x R$ 1232,70/m? = R$ 74152/m?;

Area Construida: 51,90 m?;

Idade Estimada: 27 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagoes, o

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

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB3 = Valor da benfeitoria;



A = drea construida = 51,90 m?2;

Vu = valor unitdrio = R$ 741,52/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 27 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Regular;

K=0,647.

Substituindo e calculando, vem:

VB3 =51,90m? x R$ 741,52/m? x (0,20 + 0,647 x (1 - 0,20))

VB;_ = R$ 27.616,65

(Vinte e sete mil, seiscentos e dezesseis reais e sessenta e cinco

centavos)




4.6 - AVALTIACAO DAS BENFEITORIAS DA GUARITA

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

Valor Unitdrio Adotado: 0,6764 x R8-N;

Vu=0,6764 x R$ 1.232,70/m? = R$ 833,75/m?;

Area Construida: 11,00 m?;

Idade Estimada: 22 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

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

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB4 = Valor da benfeitoria;



A = drea construida = 11,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 833,75/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 22 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Regular;

K=0,753.

Substituindo e calculando, vem:

VB4 =11,00 m? x R$ 833,75/m? x (0,20 + 0,753 x (1 - 0,20))

VB, = R$ 7.358,97

(Sete mil, trezentos e cinquenta e oito reais e noventa e sete centavos)




4.7.- AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DA PISCINA

EMPRESA MODELO MEDIDAS ORCAMENTO
Acqualimp Piscinas Ltda.
P1 (11) 4154-6366 Retangular 3,00 x 6,00 x1,40 | R$ 442.500,00
acqualimppiscinas@uol.com.br
Ok piscinas Zézinho
P2 Sr. José Carlos Retangular 3,00 x 6,00 x1,40 | R$ 330.000,00
(11) 4158-6079
Sélazer Piscinas
P3 Sr. Luiz Felipe Retangular 3,00 x 6,00 x1,40 | R$ 330.000,00
(11) 4412-9388
P e Orgamento fornecido por empresa
VP ettt Média de Valores da Piscina

VP = [(P1+ P2 + P3)/3] x Dep

VP = 188.160,00

VP = [(R$ 442.500,00 + R$ 330.000,00 + R$ 330.000,00) / 3] x 0,512

(Cento e oitenta e oito mil cento e sessenta reais)



mailto:acqualimppiscinas@uol.com.br

4.8 - VALOR DO PASSIVO

De acordo com os desenhos reproduzidos a seguir, foi

estimado 13.361,97 m*® de Areia de Fundigdo presente no terreno, o que

convertido em massa resulta em 18.706,76 toneladas.




Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,

entdo, para o cdlculo do valor residuo em questdo:

VR = Valor do residuo (Areia de Fundicdo);

Qt=18.706,76 toneladas;

V = R$ 119,61/tonelada

Substituindo e calculando:

VR =V x Qt

VR = R$ 119,61 /tonelada x 18.706,76 toneladas

VR = R$ 2.237.515,56

(Dois milhoes, duzentos e trinta e sete mil, quinhentos e quinze reais e

cinquenta e seis centavos)




4.9 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

LOCAL VALOR:
VT Terreno: R$ 2.450.250,00
VB, Sede: R$ 176.022,91
VB, Saldo de Festas: R$ 148.72553
VB; Vestidrio: R$ 27.616,65
VB4 Guarita: R$ 7.358,97
VP Piscina: R$ 188.160,00
VR Passivo Ambiental (-): R$ 2.237.515,56

TOTAL: |R$ 760.618,50

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 760.000,00

(Setecentos e sessenta mil reais)




V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rua Paraiba, s/n°, Jardim Paulista II,
Monte Alto, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 10.991, no Primeiro
CRI de Monte Alto, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA RECUPERACAO
JUDICIAL DE ITALO LANFREDI S/A INDUSTRIAS MECANICAS, em
curso na 1a. VARA CIVEL - COMARCA DE MONTE ALTO - SP, AUTOS
N° 0003054-15.2015.8.26.0368, ¢ de:

VALOR DO IMOVEL

VI = R$ 760.000,00

(Setecentos e sessenta mil reais)

Agosto / 2.016




VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 89 (oitenta e nove) folhas
impressas de um lado sé, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

Em atengdio ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram d disposigdo das partes, respectivos advogados e demais
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 Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento
em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Monte Alto, 15 de Agosto de 2.016.

.\xl

O

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 5069364365
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