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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DO FORO DA 

COMARCA DE JACAREÍ/SP.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo nº. 1008786-91.2015.8.26.0292 

 

RUSTON ALIMENTOS LTDA .  (em recuperação judicial) ,  

por seu advogado abaixo assinado, nos autos de sua RECUPERAÇÃO 

JUDICIAL ,  que tramita perante este D. Juízo e r. Cartório, vem 

respeitosamente à presença de V. Exa.,  tendo em vista o deferimento do 

processamento de sua Recuperação Judicial ,  cuja intimação se deu por 

disponibil ização no Diário da Justiça Eletrônico de 17/12/2015, requerer 

a juntada do seu plano de recuperação (doc. 01), do laudo econômico -

financeiro (doc. 02) e do laudo de aval iação de at ivos (doc. 03), nos 

termos previstos no artigo 53 da Lei 11.101/2005, o qual  deverá ser 

homologado por este D. Juízo caso não venh a sofrer objeção dos 

credores, conforme previsto no artigo 56 , do referido Diploma Legal,  ou 

venha ser aprovado pela Assembleia Geral de Credores , na forma do 

artigo 45, da referida Lei .  

 

Outrossim, a Recuperanda requer a este D. Juízo que se 

digne de determinar a publicação de aviso aos credores, nos termos do 

parágrafo único , do artigo 53, da Lei 11.101/05, para que se manifestem 

no prazo legal.  

 

Termos em que,  

Pede Deferimento.  

São Paulo, 12 fevereiro de 2016. 

 

 

JOSÉ ARNALDO V. CIONE FILHO          MATHEUS INÁCIO DE CARVALHO  

              OAB/SP 160.976                                 OAB/SP 248.577  
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Ruston Alimentos Ltda (Em Recuperação Judicial)

Laudo de Avaliação Econômico-Financeira
Fevereiro/2016
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4

Capítulo 1

Introdução
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1. Introdução

5

A VERDUS é uma empresa de auditoria e consultoria independente, associada à rede internacional ÍNTEGRA INTERNATIONAL,
devidamente registrada na Comissão de Valores Mobiliários - CVM, sob o código: 12.009, cujo Sócio-Diretor responsável perante
à referida autarquia é o Sr. RICARDO JOSÉ PATINE FILHO – CRC/SP 253050/O-9.

A Ruston Alimentos Ltda (Em recuperação judicial) - (Doravante denominada simplesmente “Ruston”), inscrita no CNPJ/MF sob
o nº 46.686.456/0001-49, com estabelecimento principal na cidade de Jacareí/SP, e filiais em Jacareí/SP e Uruguaiana/RS,
contratou-nos para a execução de serviços de assessoria para elaboração do Plano de Recuperação Judicial (PRJ) e deste laudo de
avaliação econômico-financeira, parte integrante do PRJ.

Nesse ínterim, a Ruston ingressou, em 30 de novembro de 2015, com pedido de processamento de sua Recuperação Judicial.

O processo foi distribuído à 2ª Vara Cível da Comarca de Jacareí/SP e foi tombado sob o nº 1008786-91.2015.8.26.0292, tendo
sido, em 15 de dezembro de 2015, deferido o processamento do pedido recuperacional, sendo tal decisão publicada no Diário de
Justiça Eletrônico (TJ/SP), em 17 de dezembro de 2015.

Foi nomeado Administrador Judicial, para exercer as atribuições especificadas no art. 22, I e II, da Lei 11.101/2005, a empresa
Valdor Faccio ME, representada pelo Dr. Valdor Faccio – OAB/SP sob nº 274.989
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Capítulo 2

Ruston e o Mercado de Atuação
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2. Sobre a Ruston e o mercado de atuação

7

HISTÓRICO E ÁREA DE ATUAÇÃO:

A Ruston teve sua gênese na década de 70, neste município de Jacareí/SP, com atuação focada no setor de alimentos, mais
especificamente na operação de beneficiamento e empacotamento de arroz e feijão, bem como de outros produtos derivados da
produção de arroz.

Originalmente a empresa foi constituída como "Arrozeira Ruston Ltda.", tendo como seu sócio fundador o Sr. Celso Ruston,
juntamente com sua esposa, Sra. Marisa Oliveira Ruston. Desde sua fundação a Requerente opera no mesmo endereço em
Jacareí, e por sua tradição e representatividade na cidade, se tornou uma das mais importantes empresas do Vale do Paraíba.

Diante do espirito empreendedor de seu fundador, a Requerente criou importantes marcas no setor de arroz, dentre elas
destacamos as marcas “Fantástico” e “Saboroso”. Rapidamente, ainda na década de 80, a marca “Fantástico” se tornou uma
referência de qualidade e excelência na região do Vale Paraíba, assumindo a liderança na venda de arroz daquele mercado.

Em 1993, 18 anos após sua fundação, o Sr. Celso Ruston e a Sra. Marisa de Oliveira Ruston, transferiram suas cotas da “Arrozeira
Ruston Ltda.”, para seus filhos Celso Oliveira Ruston, Alexandre Ruston e Mariana Ruston, passando à denominação social da
empresa àquela época para "Arrozeira Irmãos Ruston Ltda.".

No início do ano 2000, diante do sucesso e liderança nas vendas no mercado de arroz na região do Vale do Paraíba, a
Administração da então “Arrozeira Irmãos Ruston Ltda”, visualizando a oportunidade de um melhor aproveitamento de suas
instalações, diluição de seus custos fixos, bem como pleno aproveitamento comercial dos pontos de venda, lançou nas mesmas
marcas principais de arroz (“Fantástico” e “Saboroso”), o beneficiamento e empacotamento de feijão.

No ano de 2007, diante do empreendedorismo dos irmãos Ruston, aliado ao ótimo momento da Requerente, detentora da
liderança no mercado de arroz e feijão do Vale do Paraíba, sua Administração deu um grande passo no crescimento de suas
operações, iniciando um processo de ampliação de sua atuação comercial nos Estados do Rio de Janeiro e Minas Gerais.
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2. Sobre a Ruston e o mercado de atuação (Cont.)

8

HISTÓRICO E ÁREA DE ATUAÇÃO (Continuação):

A Requerente obteve um rápido êxito em seu novo desafio nos mercados do Rio de Janeiro e Minas Gerais, o que ocasionou um 
rápido e gradativo aumento de seus volumes de vendas, o que originou a necessidade de importantes investimentos (Capex) a 
partir daquele ano, quais sejam: (i) aquisição de máquinas e equipamentos modernos e de alta produtividade; (ii) aquisição de
silos para armazenamento de matéria prima; (iii) aquisição de caminhões para reforço da frota própria da Requerente; e (iv) 
construção de um novo Centro de Distribuição, com capacidade de armazenamento de 75.000 fardos de arroz e feijão.  

Os investimentos e crescimento da Requerente sempre foram angariados por financiamentos bancários diversos, os quais foram
contraídos diante da boa expectativa de crescimento da Requerente no final da década de 2000.

Da liderança inicial no mercado do Vale do Paraíba, conquistada ainda na década de 80, até os dias atuais, a Requerente continua
líder em vendas de “arroz” e “feijão” naquela região, conquistando ainda posição de destaque nos mercados do Rio de Janeiro e
Sul de Minas Gerais. Desde gênese até este momento, a Requerente passou de uma empresa com vendas de arroz de
aproximadamente 20.000 fardos/mês para uma empresa com vendas de arroz de aproximadamente 200.000 fardos/mês de arroz
e aproximadamente 60.000 fardos/mês de feijão.

Atualmente a Requerente conta com um moderno pátio fabril em instalações bem localizadas na cidade de Jacareí, contando com
um terreno com área total de 14.000 m2 e 7.000 m2 de área construída. Como uma importante empresa do Vale do Paraíba, a
Requerente emprega, atualmente, por volta de 130 colaboradores diretos, 15 representantes comerciais autônomos, bem como
gera diversos empregos indiretos na região.

Como se vê, desde o início de suas atividades, a Requerente sempre investiu no crescimento paulatino de seus negócios, sem
nunca deixar de lado a qualidade e tradição de seus produtos. Daí o porquê da posição de destaque da Requerente no mercado
do Vale do Paraíba, Rio de Janeiro e Sul de Minas Gerais, em detrimento às reconhecidas dificuldades da atividade comercial no
Brasil.
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2.  Sobre a Ruston e o mercado de atuação (Cont.)

9

DADOS SOBRE AS PLANTAS INDUSTRIAIS:

Unidade industrial – Jacareí/SP

Unidade industrial – Uruguaiana/RS

Descrição Área em M2

Área total...................................................................................... 15.000

Área construída............................................................................. 7.800

      Industria................................................................................... 4.000

      Armazenagem........................................................................... 3.200

      Prédio Corporativo.................................................................... 600

Descrição Área em M2

Área total...................................................................................... 2.500

Área construída............................................................................. 1.500

      Industria................................................................................... 700

      Armazenagem........................................................................... 800
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2. Sobre a Ruston e o mercado de atuação (Cont.)

10

PRINCIPAIS MERCADOS DE ATUAÇÃO:
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2. Sobre a Ruston e o mercado de atuação (Cont.)

11

LINHA DE PRODUTOS:
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2. Sobre a Ruston e o mercado de atuação (Cont.)

12

DADOS SOBRE O SETOR:

Como um dos mais importantes alimentos do Brasil, a combinação arroz e feijão é o prato principal das famílias brasileiras e 
representa uma grande área de plantação no Brasil e em países da América do Sul. 

Abaixo apresentamos as áreas plantadas com os 5 principais grãos (mil hectares), dos quais o arroz e feijão faz parte
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2. Sobre a Ruston e o mercado de atuação (Cont.)

13

DADOS SOBRE O SETOR:

Arroz

Conforme demonstrado acima, a cultura do arroz e plantada 
em boa parte do território brasileiro, conforme demonstrado 
no mapa abaixo:

DADOS SOBRE O SETOR (Cont)

Como conhecido do público em geral, a questão hídrica dos 
Estados é fundamental para o sucesso das lavouras do arroz. 
Como dado adicional, demonstramos no mapa abaixo as 
regiões mais e menos favoráveis ao plantio do arroz:
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2. Sobre a Ruston e o mercado de atuação (Cont.)

14

DADOS SOBRE O SETOR:

Feijão

Abaixo apresentamos os dados do mapa da produção agrícola 
do feijão no Brasil:

DADOS SOBRE O SETOR (Cont)

Abaixo apresentamos ainda a condição hídrica geral para o
cultivo do feijão nos diversos estados brasileiros
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Capítulo 3

Metodologia e Principais Aspectos Correlatos
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3. Metodologia e principais aspectos correlatos

16

• Esta abordagem se refere ao fluxo de caixa disponível da empresa (FCDE) ou do acionista (FCDA).
Considerando o objetivo deste laudo, de demonstrar a capacidade financeira da Ruston em liquidar as dívidas
integrantes da estrutura de capital, sujeitas e não sujeitas à Recuperação Judicial, adotamos o FCDA como
método mais adequado, o qual inclui a estrutura de capital nas projeções dos fluxos de caixa futuros. Por este
método, será demonstrado o potencial de geração de resultados futuros, ajustado por ativos e passivos
financeiros (estrutura de capital, que inclui os passivos contidos no processo de Recuperação Judicial),
variação de capital de giro e potenciais investimentos em ativos fixos (Capex). Método utilizado para empresas
em continuidade com capacidade de geração de lucros futuros. Os fluxos de caixa futuros não serão trazidos a
valor presente, uma vez que não há o objetivo de avaliação da empresa, mas sim da geração de caixa
operacional futura suficiente para liquidação do endividamento (Lista de Credores) constante no processo de
Recuperação Judicial da Ruston. Apresentaremos este método através do fluxo de caixa indireto, elaborado
conforme os preceitos do pronunciamento técnico CPC 3 (R2) – Demonstração dos Fluxos de Caixa, emitido
pelo Comitê de Pronunciamentos Contábeis.

Abordagem de lucro 

• Técnica de avaliação dos ativos da Empresa a valor de realização ou mercado, o qual foi desenvolvido por
consultores técnicos especialistas em avaliação patrimonial e constitui parte integrante do PRJ da Ruston. A
elaboração de laudo de avaliação de bens e ativos foi feita para atendimento aos requisitos da LRF (Regula a
Recuperação Judicial, a extrajudicial e a falência do empresário e da sociedade empresária).

Abordagem de ativos

• Técnica de avaliação de valor econômico-financeiro de empresa por meio de comparação com outros valores
de empresas entendidas como comparáveis. Geralmente, consideram-se múltiplos de mercado, obtidos no
mercado de capitais, tais como: preço de ação por lucro, múltiplo de EV/EBITDA (relação entre Enterprise
Value e Earning Before interest, tax, depreciation and amortization), entre outros. Método também utilizado
para empresas em continuidade, porém não o adotaremos pois o principal objetivo deste laudo é o da
demonstração da capacidade de pagamento da dívida da Recuperação Judicial, motivo pelo qual adotamos o
método do FCDA.

Abordagem de mercado

TÉCNICAS DE AVALIAÇÃO:
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3. Metodologia e principais aspectos correlatos (cont.)

17

Moeda e data-
base

• As projeções financeiras foram efetuadas em termos nominais, utilizando-se como moeda base o Real (R$), na
data-base de 1º de janeiro de 2016. As somas de valores individuais apresentadas neste laudo podem ser
diferentes do resultado das somas apresentadas em função de arredondamento.

Horizonte da 
projeção

• O horizonte de projeção foi compreendido entre o período de 1º de janeiro de 2016 e 31 de dezembro de 2032,
necessário para prover geração futura de caixa operacional suficiente para quitar o endividamento constante no
PRJ da Ruston, nas condições de pagamento propostas aos respectivos Credores, apresentadas neste laudo e no
próprio PRJ. Não foi considerado valor residual do negócio (perpetuidade), pois não temos como objetivo a
avaliação da empresa, mas a demonstração da sua capacidade de geração de caixa operacional para liquidação
da dívida constante no PRJ da Ruston.

Previsão de 
aprovação do 
plano de RJ

• Para a elaboração das projeções incluídas neste laudo, foi necessário estimarmos a data do trânsito em julgado
da eventual decisão que Homologará o PRJ. Portanto, estimou-se, para este fim, que a homologação pelo Juízo
do PRJ da Ruston, venha a ocorrer em junho de 2016.

Regime 
tributário

• O Imposto de Renda e a Contribuição Social são calculados sob o regime do lucro real, com base nas alíquotas 
de 15%, acrescidas do adicional de 10% sobre o lucro tributável excedente de R$ 240 mil (base anual) para 
Imposto de Renda e 9% sobre o lucro tributável para Contribuição Social, considerando a compensação de 
prejuízos fiscais do imposto de renda e a base negativa de contribuição social, limitada a 30% do lucro tributável 
anual 
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3. Metodologia e principais aspectos correlatos (cont.)

18

Premissas macroeconômicas utilizadas nas projeções econômico-financeiras futuras da Ruston, coletadas no site de importante
agente de mercado, confirmando-se a razoabilidade das premissas dos próximos dois anos com as projeções do Banco Central do
Brasil - Focus (BACEN), com as estimativas consideradas conservadoras para o comportamento futuro dessas variáveis:

A atualização e remuneração dos passivos constantes do processo de Recuperação Judicial da Ruston serão feitos pela taxa IPCA
(Índice Nacional de Preços ao Consumidor Amplo), considerada a inflação oficial do Brasil, medido pelo IBGE (Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatística) e passará a incidir sobre tais passivos imediatamente a partir da data de publicação da homologação
em juízo do Plano de Recuperação Judicial da Ruston. Os juros serão calculados pelo método composto, com capitalização
mensal.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 a 2032

Crescimento Real do PIB (% aa.) -3,5 1,5 3 3,5 3,5 3,5 3,5

PIB da Indústria (% aa.) -5 2,5 4 3,1 3,1 3,1 3,1

IPCA (Focus - BC) 7,26 5,80 5,50 5,50 5,50 5,50 4,50

IGP-M (FGV) - % aa. 6,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00

Taxa Selic Meta (% aa.) 13,25 12,25 11,25 10,00 9,50 9,50 9,50

Em percentual
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Capítulo 4

Plano de Reestruturação da dívida
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4. Plano de reestruturação 

20

Abaixo segue o resumo das condições de pagamento aos Credores prevista no PRJ (a Ruston não possui dívida com garantia real,
motivo pelo qual não há apresentação de classe II no quadro abaixo):

¹ Passivo trabalhista limitado a 5 salários mínimos; ² Passivo trabalhista residual; ³ Fornecedores com valor individual acima de R$30 mil; 4 Fornecedores 
com valor individual até R$30 mil; 5 Fornecedores PME com valor individual acima de R$30 mil; 6 Fornecedores PME com valor individual até R$30 mil. 
Estas notas de rodapé de n.ºs 4 e 6 se referem a condições opcionais aos credores quirografários das classes III e IV, enquadrados com saldo individual até 
o limite de R$30 mil, os quais caso não as aceite, receberão seus créditos nas condições propostas nas notas 3 e 5.

Natureza Valor da Dívida Nº de Credores Proposta de Pagamento

Trabalhista ¹  R$                19.611 14

Os saldos serão liquidados em 30 dias, sem prazo de carência

de principal e juros, sem deságio e serão atualizados por IPCA,

com capitalização mensal.

Trabalhista ²  R$                26.000 2

Os saldos serão liquidados em até 12 meses, sem prazo de

carência de principal e juros, sem deságio e serão atualizados

por IPCA, com capitalização mensal.

Empréstimos e 

financiamentos
 R$        57.209.016 8

O saldo da dívida terá 18 meses de carência de principal e juros,

e após esse prazo será dividido em 15 tranches anuais,

conforme critérios no slide seguinte, e cada tranche será paga

em 12 meses, com deságio de 50% e atualização por IPCA, com

capitalização mensal.

Fornecedores I ³  R$        14.792.998 27

O saldo da dívida terá 18 meses de carência de principal e juros,

e após esse prazo será dividido em 15 tranches anuais,

conforme critérios no slide seguinte, e cada tranche será paga

em 12 meses, com deságio de 50% e atualização por IPCA, com

capitalização mensal.

Fornecedores II 4  R$                59.729 35

Os saldos serão liquidados em 6 meses, sem prazo de carência

de principal e juros, com deságio de 60% e atualização por IPCA, 

com capitalização mensal.

PME I 5  R$              108.927 4

Os saldos serão liquidados em 24 meses, com 18 meses de

carência de principal e juros, com deságio de 50% e atualização

por IPCA, com capitalização mensal.

PME II 6  R$                58.933 26

Os saldos serão liquidados em 6 meses, sem prazo de carência

de principal e juros, com deságio de 60% e atualização por IPCA, 

com capitalização mensal.
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4. Plano de reestruturação (cont.)

21

Abaixo apresentamos o escalonamento das dívidas de todas as classes em tranches anuais, cujos valores são considerados de
forma integral (inicio do fluxo de pagamentos), e o deságio considerado conforme ocorrem os pagamentos, em tranches anuais,
sendo que cada tranche será paga em 12 parcelas mensais, com correção monetária (IPCA) acumulada desde o início do período
de carência até o efetivo pagamento de cada parcela mensal, com capitalização mensal:
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4. Plano de reestruturação (cont.)

22

No plano de Recuperação Judicial há condições opcionais de pagamentos propostas a credores parceiros. Para a finalidade deste
tópico de pagamento opcional, denominaremos de Credores parceiros financeiros os Credores dos créditos classificados como
“empréstimos e financiamentos” e de Credores parceiros fornecedores os Credores detentores dos créditos classificados como
Fornecedores I, ambos créditos apresentados no quadro de proposição de pagamento comum aos Credores neste capítulo 4.

Tais condições abrangem os Credores das classes III e IV, os quais terão a opção de manter o fornecimento à Ruston e em
contrapartida poderão recuperar parcial ou em sua totalidade, seus créditos que sofreram deságio, conforme condições de
pagamento propostas aos credores neste capítulo 4.

Os desembolsos de caixa referente aos fornecimentos que atenderem aos critérios comerciais de pagamentos a Credores
parceiros, terão um limite de pagamento anual equivalente até a 100% dos pagamentos (exceção feita ao tópico VII abaixo) de
principal realizados a cada um dos credores parceiros pelas condições de pagamentos comuns a Credores descritas neste capítulo
4, atualizados e remunerados pelo IPCA, desde a data de aprovação da assembleia de credores até a data de efetivo pagamento,
pelo método dos juros compostos.

Os resultados operacionais e os fluxos de caixa projetados neste laudo de avaliação econômico-financeira consideram apenas a
proposição de pagamento comum a credores, apresentada neste capítulo 4, sendo que os efeitos estimados nos fluxos de
caixa do Grupo considerando os desembolsos de caixa que possam vir a ocorrer no caso de 100% dos credores parceiros
fornecedores aderirem a esta cláusula de fornecimento, cujas condições comerciais a serem satisfeitas sejam aceitas pela
Administração da Ruston, estão apresentados no capítulo 6 – Fluxos de Caixa.

Os desembolsos de caixa ocorrerão pela Ruston se o fornecimento de produto (credor parceiro fornecedor ) ou crédito (credor
parceiro financeiro) se efetivar à Ruston, atendendo a requerimentos comerciais mínimos, transcritos a seguir:
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4. Plano de reestruturação (cont.)

23

Credores parceiros fornecedores

I. O período de apuração de novos fornecimentos ocorrerá trimestralmente e a primeira apuração será calculada sobre as
compras realizadas no primeiro trimestre a partir da data de aprovação da recuperação judicial por meio de assembleia de
credores e as demais sucessivamente à primeira;

II. Os pagamentos relativos a esses fornecimentos serão pagos em até 30 dias após o fechamento do trimestre de apuração;
III. Os credores parceiros fornecedores que fornecerem mercadorias com prazo médio de pagamento de 28 dias, receberão

3,00% do valor total dos novos fornecimentos como pagamento adicional que será abatido da parte do crédito que sofreu
deságio, conforme as condições de pagamento comum a credores apresentadas neste capítulo 4;

IV. Os credores parceiros fornecedores que fornecerem mercadorias com prazo médio de pagamento de 35 dias, receberão
3,50% do valor total dos novos fornecimentos como pagamento adicional que será abatido da parte do crédito que sofreu
deságio, conforme as condições de pagamento comum a credores apresentadas neste capítulo 4;

V. Os credores parceiros fornecedores que fornecerem mercadorias com prazo médio de pagamento de 42 dias, receberão
4,00% do valor total dos novos fornecimentos como pagamento adicional que será abatido da parte do crédito que sofreu
deságio, conforme as condições de pagamento comum a credores apresentadas neste capítulo 4;

VI. Os credores parceiros fornecedores que fornecerem mercadorias com prazo médio de pagamento de 56 dias, receberão
5,00% do valor total dos novos fornecimentos como pagamento adicional que será abatido da parte do crédito que sofreu
deságio, conforme as condições de pagamento comum a credores apresentadas neste capítulo 4;

VII. Os credores parceiros fornecedores que fornecerem mercadorias com prazo médio de pagamento de 75 dias, receberão
6,00% do valor total dos novos fornecimentos como pagamento adicional que será abatido da parte do crédito que sofreu
deságio. Exclusivamente para esta modalidade de credor parceiro, o limite de pagamento anual passará à ser equivalente ao
limite de 200% dos pagamentos de principal realizados a cada um dos Credores Sujeitos da Classe III e Classe IV.

VIII. Os pagamentos relativos aos fornecimentos com as condições acima serão aceitos até a quitação integral do credor que
participar desta condição, limitada ao tempo de término de pagamento comum aos credores, ou seja, até 2032. Eventuais
saldos credores após o ano de 2032 serão considerados como quitados integralmente;

IX. Tais fornecimentos devem contemplar condições de mercado, principalmente quanto a preço, descontos, bonificações, 
quantidade etc., ficando a exclusivo critério da Ruston aceitar ou não essas condições de fornecimento propostas pelos 
credores parceiros fornecedores.
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4. Plano de reestruturação (cont.)

24

Credores parceiros financeiros

Os credores parceiros financeiros que continuarem a conceder limites de crédito à Ruston, com a concessão de novos
empréstimos, receberão 5% sobre esses novos recursos como pagamento adicional ao pagamento comum aos credores
apresentado neste capítulo 4.

Essas novas captações deverão ser atualizadas e remuneradas ao custo máximo mensal de 70% do CDI, calculados pelo método
de juros compostos, com capitalização mensal, sem garantia colateral de qualquer natureza, carência mínima de 6 meses e prazo
mínimo de 36 parcelas mensais e consecutivas. Os 5% de pagamento adicional calculados sobre esses montantes serão pagos 30
dias após à amortização das parcelas dos novos empréstimos concedidos. Cabe destacar que, os novos empréstimos concedidos
nos termos acima, realizados após aprovação do plano de Recuperação Judicial, não sofrerão carência para o seu pagamento,
seguindo apenas o prazo de amortização dos novos empréstimos.

Salienta-se que fica a exclusivo critério da Ruston aceitar ou não essas condições de fornecimento propostas pelos credores
parceiros financeiros, pois as captações dependerão da eventual necessidade futura de captação de recursos.
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Capítulo 5

Projeções Econômico-Financeiras

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

sit
e 

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jsp
.ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

Co
nf

er
en

cia
Do

cu
m

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
87

86
-9

1.
20

15
.8

.2
6.

02
92

 e
 c

ód
ig

o 
EF

7B
C8

.
Es

te 
do

cu
me

nto
 é 

có
pia

 do
 or

igi
na

l, a
ss

ina
do

 di
git

alm
en

te 
po

r M
AT

HE
US

 IN
AC

IO
 D

E 
CA

RV
AL

HO
 e 

Tr
ibu

na
l d

e J
us

tic
a S

ao
 P

au
lo,

 pr
oto

co
lad

o e
m 

12
/02

/20
16

 às
 18

:17
 , s

ob
 o 

nú
me

ro 
W

JC
I16

70
00

65
10

0  
   .

fls. 542



5. Projeções econômico-financeiras

26

• Volume de vendas: O volume de vendas foi calculado conforme as quantidades projetadas de
venda de fardos de arroz e feijão, considerando o gradativo aumento de uso da capacidade
instalada, até o limite de utilização de 90% da atual capacidade de produção.

• Preço de venda unitário: calculado conforme média histórica do preço unitário por fardo de
arroz e feijão no ano de 2015, reajustado pelo IPCA para os períodos projetados; e

• Deduções de vendas: considera os tributos incidentes sobre vendas e compra de matéria
prima, quais sejam: ICMS, PIS/COFINS, Funrural e CDO.

Receita líquida

• Custo das mercadorias vendidas: Consideram os custos de matérias primas consumidas (arroz
e feijão); comissões pagas na compra; fretes incidentes sobre as compras (In bound); e demais
insumos de produção (embalagens, pallets, etc). O custo das mercadorias vendidas considerou
o histórico dos custos em relação às vendas líquidas e o seu comportamento durante os meses
dos anos de 2014 e 2015 (sazonalidade). Para fins destas projeções foi considerado um
comportamento conservador para os custos das mercadorias vendidas.

Custo das 
Mercadorias 

Vendidas

• Comissões de vendas (RCA): A maioria das vendas da Ruston é realizada por Representantes
Comerciais Autônomos (RCA), os quais são remunerados com base nas vendas efetivas
(liquidez) à um percentual máximo de 2% sobre as vendas líquidas realizadas; e

• Fretes incidentes sobre as vendas (Out bound): Considera todo o custo variável com logística, o
que representa atualmente praticamente todos os gastos com logística (Out bound) da Ruston,
decorrente da quase integral terceirização de suas entregas (vendas)

Despesas 
comerciais

• Custo fixo com pessoal: Considera o custo fixo (salários e horas extras) com pessoal de fábrica
e administrativo, bem como todos os encargos e benefícios concedidos aos colaboradores. Já
foi considerada a redução de quadro de pessoal realizada de forma concomitante ao pedido de
RJ pela Administração da Ruston; e

• Demais custos e despesas com pessoal: Considera a retirada mensal dos Sócios-Diretores e
gastos com indenizações trabalhistas.

Despesas com 
pessoal
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5. Projeções econômico-financeiras (cont.)

27

• Folha de pagamento administrativo: considera as despesas com pessoal alocado nos centros
de custo do administrativo e financeiro e representa o principal gasto deste grupo;

• Folha de pagamento comercial: considera as despesas com pessoal interno do setor comercial
(gerente e supervisor de vendas, vendedores internos e merchandising); e

• Outras naturezas de despesas que compõem esse grupo são: aluguéis, serviços de terceiros
(advocacia, contabilidade, consultores, segurança predial, administrador judicial), energia
elétrica, e outros, obtidos por custo fixo médio histórico de 2015.

Despesas 
administrativas, 

comerciais e 
operacionais 

• Calculado pela subtração do lucro bruto, despesas comerciais, logísticas e gerais e
administrativas;

• Não considera efeitos de depreciação do ativo imobilizado e amortização do intangível.
Ebitda

• Representa os efeitos de investimentos nas contas operacionais cíclicas do negócio, quais
sejam: contas a receber de clientes, estoques e fornecedores (considera os efeitos de
pagamentos a credores da recuperação judicial das classes I - trabalhistas e III - fornecedores).

• Calculado considerando as posições financeiras e contábeis na data-base, com melhora de
eficiência de gestão até 2032;

Necessidade de 
capital de giro 

(NCG)
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5. Projeções econômico-financeiras (cont.)

28

• Receita financeira: Decorrente de rendimentos de aplicação financeira, calculados pela média
de parte do saldo de caixa do ano de reconhecimento da receita e o anterior, remunerados
pela taxa Selic;

• Despesas financeiras: Neste subgrupo, há destaque para as despesas de tarifas com cobrança
bancária de clientes, finames e dos passivos dos credores do processo de recuperação judicial,
deduzidas dos deságios reconhecidos anualmente concomitante ao pagamento do principal.

Resultado 
financeiro

• Para os anos de 2016 e 2017 foi considerado apenas um Capex mínimo para pequenas
aquisições de componentes e necessárias atualizações das máquinas existentes, sendo previsto
algum Capex para modernização do pátio fabril nos anos posteriores, todos os quais com pay
back rápidos e que visam redução de custo fixo.

• A apresentação dos investimentos no capex estão no fluxo de caixa das atividades de
investimentos.

Capex

• Considera os pagamentos de principal mais juros do período de carência, do endividamento
junto aos credores de dívidas financeiras classificados na classe III (Empréstimos e
financiamentos);

• Está apresentada no anexo da demonstração dos fluxos de caixa, na atividade de
financiamento.

Atividade de 
financiamento
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5. Projeções econômico financeiras (cont.)

29

DEMONSTRAÇÃO DOS RESULTADOS - Em R$

Ruston Alimentos Ltda

 Exercícios findos em 31 de dezembro

2.016              2.017              2.018              2.019               2.020               2.021               2.022               2.023               

RECEITA BRUTA DE VENDAS 147.612.000 174.658.079 208.953.558 231.933.301   247.640.208   266.492.395   278.484.552   291.016.357   

Arroz 85.752.000    99.688.199   115.796.341 133.652.437  143.953.896  158.140.199  165.256.508  172.693.051  

Feijão 57.600.000    70.462.800   88.402.248   93.264.372    98.393.912    102.821.638  107.448.612  112.283.799  

Outros 4.260.000      4.507.080     4.754.969     5.016.493       5.292.400       5.530.558       5.779.433       6.039.507       

DEDUÇÕES NA RECEITA BRUTA (7.125.938) (9.000.534) (10.791.750) (11.988.380) (12.802.646) (13.783.455) (14.403.710) (15.051.877)

RECEITA LÍQUIDA 140.486.063 165.657.545 198.161.808 219.944.922   234.837.562   252.708.940   264.080.842   275.964.480   

CUSTO DAS MERCADORIAS VENDIDAS - CMV (111.916.718) (131.561.325) (157.755.418) (175.363.822) (186.913.220) (201.668.832) (210.537.199) (218.465.670)

LUCRO BRUTO 28.569.345    34.096.220    40.406.390    44.581.099     47.924.342     51.040.108     53.543.643     57.498.810     

MARGEM BRUTA - % 20,3% 20,6% 20,4% 20,3% 20,4% 20,2% 20,3% 20,8%

MARGEM DE CONTRIBUIÇÃO 19.892.823    24.156.767    28.516.681    31.384.404     33.834.088     35.877.572     37.698.792     40.940.941     

MARGEM DE CONTRIBUIÇÃO - % 14,2% 14,6% 14,4% 14,3% 14,4% 14,2% 14,3% 14,8%

Despesas com pessoal (6.142.141) (7.053.512) (8.073.825) (8.842.357) (9.372.655) (9.990.139) (10.439.695) (10.909.482)

Despesas Administrativas (4.520.440) (5.258.735) (6.083.771) (6.184.742) (6.076.718) (6.377.150) (6.664.122) (6.964.008)

Despesas comerciais (1.805.250) (2.477.016) (3.484.253) (4.286.886) (4.577.155) (4.925.481) (5.147.127) (5.378.748)

Despesas operacionais (GGF) (1.680.000) (1.829.778) (2.009.557) (2.051.402) (2.190.304) (2.356.988) (2.463.053) (2.573.890)

CUSTOS / DESPESAS OPERACIONAIS FIXAS (14.147.831) (16.619.040) (19.651.406) (21.365.387) (22.216.832) (23.649.759) (24.713.998) (25.826.128)

EBITDA 5.744.992      7.537.727      8.865.275      10.019.017     11.617.256     12.227.813     12.984.795     15.114.813     

MARGEM EBITDA - % 4,1% 4,6% 4,5% 4,6% 4,9% 4,8% 4,9% 5,5%

Depreciação de imobilizado (553.190) (582.523) (632.784) (632.784) (783.977) (836.151) (891.196) (948.717)

EBIT 5.191.802 6.955.204 8.232.491 9.386.232 10.833.279 11.391.661 12.093.599 14.166.096

Resultado financeiro (994.702) (2.223.346) (327.696) (290.879) (199.821) 322.759 293.627 420.443

LUCRO ANTES DO IRPJ E CSLL 4.197.100 4.731.858 7.904.794 9.095.353 10.633.459 11.714.421 12.387.226 14.586.539

IRPJ e CSLL (998.910) (1.126.182) (1.881.341) (2.164.694) (2.711.502) (3.982.903) (4.211.657) (4.959.423)

LUCRO LÍQUIDO (NOPAT) 3.198.190 3.605.676 6.023.453 6.930.659 7.921.957 7.731.518 8.175.569 9.627.116
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5. Projeções econômico financeiras (cont.)

30

DEMONSTRAÇÃO DOS RESULTADOS - Em R$

Ruston Alimentos Ltda

 Exercícios findos em 31 de dezembro

2.024               2.025               2.026               2.027               2.028               2.029               2.030               2.031               2.032               

RECEITA BRUTA DE VENDAS 304.112.093   317.797.138   332.098.009   347.042.419   362.659.328   378.978.998   396.033.053   413.854.540   432.477.994   

Arroz 180.464.238  188.585.128  197.071.459  205.939.675  215.206.960  224.891.274  235.011.381  245.586.893  256.638.303  

Feijão 117.336.570  122.616.716  128.134.468  133.900.519  139.926.043  146.222.715  152.802.737  159.678.860  166.864.409  

Outros 6.311.285       6.595.293       6.892.081       7.202.225       7.526.325       7.865.010       8.218.935       8.588.787       8.975.283       

DEDUÇÕES NA RECEITA BRUTA (15.729.212) (16.437.026) (17.176.692) (17.949.644) (18.757.378) (19.601.460) (20.483.525) (21.405.284) (22.368.522)

RECEITA LÍQUIDA 288.382.882   301.360.111   314.921.316   329.092.776   343.901.950   359.377.538   375.549.527   392.449.256   410.109.473   

CUSTO DAS MERCADORIAS VENDIDAS - CMV (229.262.074) (239.220.338) (248.300.026) (259.195.548) (270.353.653) (284.172.475) (296.560.808) (307.867.578) (324.243.115)

LUCRO BRUTO 59.120.807     62.139.774     66.621.290     69.897.227     73.548.297     75.205.063     78.988.720     84.581.678     85.866.358     

MARGEM BRUTA - % 20,5% 20,6% 21,2% 21,2% 21,4% 20,9% 21,0% 21,6% 20,9%

MARGEM DE CONTRIBUIÇÃO 41.817.834     44.058.167     47.726.011     50.151.661     52.914.180     53.642.411     56.455.748     61.034.723     61.259.789     

MARGEM DE CONTRIBUIÇÃO - % 14,5% 14,6% 15,2% 15,2% 15,4% 14,9% 15,0% 15,6% 14,9%

Despesas com pessoal (11.400.408) (11.913.427) (12.449.531) (13.009.760) (13.595.199) (14.206.983) (14.846.297) (15.514.381) (16.212.528)

Despesas Administrativas (7.277.388) (7.604.870) (7.947.090) (8.304.709) (8.678.420) (9.068.949) (9.477.052) (9.903.519) (10.349.178)

Despesas comerciais (5.620.792) (5.873.728) (6.138.045) (6.414.257) (6.702.899) (7.004.529) (7.319.733) (7.649.121) (7.993.332)

Despesas operacionais (GGF) (2.689.715) (2.810.753) (2.937.236) (3.069.412) (3.207.536) (3.351.875) (3.502.709) (3.660.331) (3.825.046)

CUSTOS / DESPESAS OPERACIONAIS FIXAS (26.988.303) (28.202.777) (29.471.902) (30.798.138) (32.184.054) (33.632.336) (35.145.791) (36.727.352) (38.380.083)

EBITDA 14.829.531     15.855.390     18.254.109     19.353.523     20.730.127     20.010.075     21.309.957     24.307.371     22.879.706     

MARGEM EBITDA - % 5,1% 5,3% 5,8% 5,9% 6,0% 5,6% 5,7% 6,2% 5,6%

Depreciação de imobilizado (1.008.827) (1.071.641) (1.137.282) (1.205.878) (1.277.559) (1.352.467) (1.430.745) (1.088.827) (1.174.309)

EBIT 13.820.704 14.783.749 17.116.827 18.147.646 19.452.567 18.657.608 19.879.211 23.218.544 21.705.398

Resultado financeiro 656.650 786.971 994.363 1.283.553 1.523.446 1.810.731 2.014.842 2.343.009 2.716.251

LUCRO ANTES DO IRPJ E CSLL 14.477.354 15.570.720 18.111.189 19.431.199 20.976.013 20.468.339 21.894.053 25.561.553 24.421.649

IRPJ e CSLL (4.922.300) (5.294.045) (6.157.804) (6.606.608) (7.131.845) (6.959.235) (7.443.978) (8.690.928) (8.303.361)

LUCRO LÍQUIDO (NOPAT) 9.555.053 10.276.675 11.953.385 12.824.591 13.844.169 13.509.104 14.450.075 16.870.625 16.118.289
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DEMONSTRAÇÃO DOS FLUXOS DE CAIXA - Em R$

Ruston Alimentos Ltda

Exercícios findos em 31 de dezembro

2.016         2.017         2.018            2.019         2.020            2.021            2.022            2.023            

Fluxos de caixa provenientes das atividades operacionais:

Lucro (Prejuízo) líquido 3.198.190 3.605.676 6.023.453 6.930.659 7.921.957 7.731.518 8.175.569 9.627.116

Ajustes para reconciliar o lucro líquido com recursos 

provenientes das atividades operacionais:
1.620.973 2.715.149 678.307 482.052 452.309 (72.535) (284.140) (520.557)

∆ NCG (5.246.899) (6.936.358) (314.058) (5.305.626) (3.786.649) (1.700.351) (9.506.978) (6.093.913)

Recursos líquidos provenientes das atividades operacionais (427.736) (615.534) 6.387.703 2.107.085 4.587.618 5.958.632 (1.615.549) 3.012.645

Recursos líquidos provenientes de atividades de investimento (1.203.387) (1.561.288) (2.918.007) (1.368.085) (1.099.719) (1.124.822) (1.163.648) (1.075.401)

Recursos líquidos utilizados nas atividades de financiamento (0) 0 (1.430.225) (1.487.434) (1.544.643) (1.601.852) (1.659.061) (1.716.270)

Aumento (diminuição) de caixa e equivalentes (1.631.123) (2.176.822) 2.039.471 (748.434) 1.943.255 3.231.958 (4.438.259) 220.974

Caixa e equivalentes no início do período 6.157.448 4.526.325 2.349.503 4.388.973 3.640.540 5.583.795 8.815.752 4.377.494

Caixa e equivalentes no final do período 4.526.325 2.349.503 4.388.973 3.640.540 5.583.795 8.815.752 4.377.494 4.598.468

2.024         2.025         2.026         2.027         2.028         2.029         2.030         2.031         2.032         

Fluxos de caixa provenientes das atividades operacionais:

Lucro (Prejuízo) líquido 9.555.053 10.276.675 11.953.385 12.824.591 13.844.169 13.509.104 14.450.075 16.870.625 16.118.289

Ajustes para reconciliar o lucro líquido com recursos 

provenientes das atividades operacionais:
(838.982) (1.136.412) (1.312.817) (1.424.376) (1.460.787) (1.457.941) (1.451.724) (1.865.705) (1.888.316)

∆ NCG (3.802.188) (6.912.075) (7.340.730) (8.008.369) (8.620.034) (5.899.820) (9.836.434) (8.149.972) (7.431.782)

Recursos líquidos provenientes das atividades operacionais 4.913.884 2.228.188 3.299.838 3.391.846 3.763.348 6.151.343 3.161.916 6.854.948 6.798.191

Recursos líquidos provenientes de atividades de investimento (984.619) (1.028.927) (1.075.228) (1.123.614) (1.174.176) (1.227.014) (1.282.230) (1.339.930) (1.400.227)

Recursos líquidos utilizados nas atividades de financiamento (1.802.084) (1.859.293) (2.128.037) (2.618.574) (3.056.085) (3.480.319) (3.941.438) (4.442.125) (5.047.288)

Aumento (diminuição) de caixa e equivalentes 2.127.181 (660.032) 96.572 (350.342) (466.914) 1.444.010 (2.061.751) 1.072.893 350.676

Caixa e equivalentes no início do período 4.598.468 6.725.649 6.065.617 6.162.189 5.811.847 5.344.934 6.788.943 4.727.192 5.800.085

Caixa e equivalentes no final do período 6.725.649 6.065.617 6.162.189 5.811.847 5.344.934 6.788.943 4.727.192 5.800.085 6.150.761
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BALANÇO PATRIMONIAL - Em R$

Ruston Alimentos Ltda

 Exercícios findos em 31 de dezembro
42.705 43.070 43.435 43.800 44.166 44.531 44.896 45.261

31.12.2015 2.016         2.017         2.018         2.019         2.020            2.021            2.022            2.023           

A T I V O InicialCIRCULANTE

TOTAL ATIVO CIRCULANTE 51.038.211 45.818.437 49.750.793 59.715.267 66.720.521 72.391.631 77.433.486 82.517.933 88.724.976

TOTAL ATIVO NÃO CIRCULANTE 28.257.422 28.144.232 28.315.629 29.950.730 30.100.564 30.142.251 30.168.917 30.179.367 30.172.869

T O T A L   A T I V O 79.295.633 73.962.669 78.066.422 89.665.997 96.821.085 102.533.882 107.602.403 112.697.300 118.897.844

P A S S I V O

TOTAL PASSIVO CIRCULANTE 19.947.273 11.331.872 10.929.092 18.515.450 20.898.582 20.771.012 20.723.425 20.525.462 20.141.058

TOTAL PASSIVO NÃO CIRCULANTE 60.946.603 61.030.850 61.931.706 59.921.471 57.762.768 55.681.177 53.065.767 50.183.059 47.140.891

TOTAL PATRIMÔNIO LÍQUIDO -1.598.242 1.599.948 5.205.624 11.229.077 18.159.736 26.081.693 33.813.211 41.988.780 51.615.896

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMÔNIO LÍQUIDO 79.295.633 73.962.669 78.066.422 89.665.997 96.821.085 102.533.882 107.602.403 112.697.300 118.897.844

2.024           2.025           2.026           2.027           2.028           2.029           2.030           2.031           2.032           

A T I V OCIRCULANTE

TOTAL ATIVO CIRCULANTE 94.470.409 100.693.293 104.415.486 111.707.942 119.334.586 121.977.298 128.811.908 137.014.777 143.467.078

TOTAL ATIVO NÃO CIRCULANTE 30.148.661 30.105.947 30.043.893 29.961.629 29.858.246 29.732.793 29.584.278 29.835.381 30.061.300

T O T A L   A T I V O 124.619.071 130.799.240 134.459.378 141.669.571 149.192.832 151.710.091 158.396.186 166.850.158 173.528.378

P A S S I V O

TOTAL PASSIVO CIRCULANTE 19.599.343 19.134.107 14.914.004 14.006.309 12.915.429 7.635.055 6.100.873 4.471.914 2.510.516

TOTAL PASSIVO NÃO CIRCULANTE 43.848.779 40.217.509 36.144.365 31.437.662 26.207.634 20.496.164 14.266.365 7.478.671 (0)

TOTAL PATRIMÔNIO LÍQUIDO 61.170.949 71.447.624 83.401.009 96.225.601 110.069.769 123.578.873 138.028.948 154.899.573 171.017.862

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMÔNIO LÍQUIDO 124.619.071 130.799.240 134.459.378 141.669.571 149.192.832 151.710.091 158.396.186 166.850.158 173.528.378
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A relação dívida líquida/Ebitda em 2016 é muito elevada para os padrões de mercado (normalmente, aceita-se um limite entre 3,5x e
4,0x), porém com a reestruturação proposta no PRJ, essa relação vai se reduzindo ao longo do tempo até chegar ao nível de
solubilidade financeira (viabilidade econômico-financeira, portanto). Entretanto, caso não ocorra a reestruturação do endividamento
nos termos propostos neste laudo e no plano de recuperação judicial, a Ruston não teria liquidez para honrar suas dívidas, cujo
duration, na data-base, era em torno de 2 anos e a relação dívida líquida/Ebitda aponta a necessidade de aproximadamente 15 anos
para sua integral quitação da dívida. O deságio foi considerado conforme os fluxos de pagamento ocorrem, sendo assim, os valores
acima representam a divida bruta da Ruston

R$ Milhões 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Dívida Total (RJ) 73,3             75,4             73,6             71,6             69,3             66,4             63,1             59,5             55,3             50,8             45,7             39,8             33,2             26,0             18,1             9,5               0,0-               

Caixa 4,5               2,3               4,4               3,6               5,6               8,8               4,4               4,6               6,7               6,1               6,2               5,8               5,3               6,8               4,7               5,8               6,2               

Dívida Líquida 68,8             73,1             69,2             67,9             63,7             57,5             58,7             54,9             48,6             44,7             39,5             33,9             27,8             19,2             13,4             3,7               6,2-               

EBITDA 5,7               7,5               8,9               10,0             11,6             12,2             13,0             15,1             14,8             15,9             18,3             19,4             20,7             20,0             21,3             24,3             22,9             

Dívida Líquida/EBITDA 12x 9,7x 7,8x 6,8x 5,5x 4,7x 4,5x 3,6x 3,3x 2,8x 2,2x 1,8x 1,3x 1x 0,6x 0,2x -0,3x

0,0 0,0 -0,0 - - - - - - - - - - - - - -
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5. Projeções econômico-financeiras (cont.)

37

Abaixo, apresentaremos os fluxos projetados de pagamento dos Credores da PRJ da Ruston, por classe de Credor:
Classe I: Trabalhista - Em R$ mil
R$ Mil 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Saldo Inicial 45,6             13,0             -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               

Juros 1,0               0,3               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               

Pagamentos de juros 1,0 0,3 -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               

Amortização 32,6 13,0 -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               

Saldo Final 13,0             0,0-               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               

Classe III: Quirografários Bancos - Em R$ mil
R$ Mil 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Saldo Inicial 57.209,0     58.056,7     59.764,9     58.404,8     56.831,5     55.024,0     52.670,6     50.049,9     47.140,9     43.848,8     40.217,5     36.144,4     31.437,7     26.207,6     20.496,2     14.266,4     7.478,7       

Juros 847,6          1.708,2       1.673,4       1.673,3       1.664,4       1.346,4       1.309,0       1.262,0       1.203,4       1.132,0       1.046,7       942,9          818,6          675,3          512,5          328,6          120,6          

Pagamentos de juros -               -               173,1 271,7 382,6 496,1 611,6 738,4 891,3 1.044,7 1.229,6 1.473,4 1.700,8 1.924,5 2.165,6 2.425,2 2.736,5

Pagamentos de juros "Carência"

Amortização -               -               1.430,2 1.487,4 1.544,6 1.601,9 1.659,1 1.716,3 1.802,1 1.859,3 1.945,1 2.088,1 2.173,9 2.231,2 2.288,4 2.345,6 2.431,4

Deságio -               -               1.430,2 1.487,4 1.544,6 1.601,9 1.659,1 1.716,3 1.802,1 1.859,3 1.945,1 2.088,1 2.173,9 2.231,2 2.288,4 2.345,6 2.431,4

Saldo Final 58.056,7     59.764,9     58.404,8     56.831,5     55.024,0     52.670,6     50.049,9     47.140,9     43.848,8     40.217,5     36.144,4     31.437,7     26.207,6     20.496,2     14.266,4     7.478,7       0,0               

Classe III: Quirografários Fornecedores - Em R$ mil
R$ Mil 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Saldo Inicial 14.852,7     15.070,4     15.490,1     15.136,1     14.727,0     14.257,2     13.684,2     13.039,8     12.317,6     11.492,0     10.573,2     9.533,0       8.319,2       6.958,9       5.461,5       3.815,2       2.007,4       

Juros 217,7          419,7          432,3          432,2          429,8          387,0          378,1          366,2          350,9          331,6          308,1          278,9          243,3          201,6          153,7          99,0             36,4             

Pagamentos de juros -               -               43,6 69,0 97,6 128,3 161,0 197,2 240,8 285,0 338,3 408,4 474,7 540,5 611,8 688,9 781,4

Pagamentos de juros "Carência"

Amortização -               -               371,3 386,2 401,0 415,9 430,7 445,6 467,9 482,7 505,0 542,1 564,4 579,3 594,1 609,0 631,2

Deságio -               -               371,3 386,2 401,0 415,9 430,7 445,6 467,9 482,7 505,0 542,1 564,4 579,3 594,1 609,0 631,2

Saldo Final 15.070,4     15.490,1     15.136,1     14.727,0     14.257,2     13.684,2     13.039,8     12.317,6     11.492,0     10.573,2     9.533,0       8.319,2       6.958,9       5.461,5       3.815,2       2.007,4       0,0-               

Classe IV: PME - Em milhões de R$
R$ Mil 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Saldo Inicial 167,9          170,3          175,1          87,5             0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               

Juros 2,5               4,7               3,8               1,3               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               

Pagamentos de juros -               -               7,4 4,9 0,0 0,0               0,0               0,0               0,0               0,0               0,0               0,0               0,0               0,0               0,0               0,0               0,0               

Pagamentos de juros "Carência"

Amortização -               -               42,0 42,0 -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               

Deságio -               -               42,0 42,0 -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               -               

Saldo Final 170,3          175,1          87,5             0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               0,0-               
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Capítulo 6

Fluxos de caixa
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6. Fluxos de caixa

39

Fluxos de caixa considerando os pagamentos comuns aos credores da recuperação judicial, na forma proposta no PRJ:
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6. Fluxos de caixa (cont.)

40

Abaixo apresentam-se os fluxos de caixa considerando que haja 100% de adesão dos credores fornecedores parceiros às
condições de fornecimento para recebimento do deságio, demonstrando que o saldo de caixa seria integralmente consumido até
o final do período de projeção, no entanto o Grupo teria condições de obter capital de giro (a partir de 2030), pois estaria com
baixíssimo índice de alavancagem financeira:
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Capítulo 7

Competências dos Avaliadores
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7. Competências dos avaliadores

42

Equipe de trabalho VERDUS - Responsáveis

• Eduardo Luiz Rota: Sócio Diretor da VERDUS, graduado em economia e contabilidade e pós-graduado em finanças,
devidamente registrado no Conselho Regional de Economia – CORECON, sob o nº 35.266 ;

• Bruno Inoue: Gerente da VERDUS, graduado em contabilidade e pós-graduado em finanças, devidamente registrado no
Conselho Regional de Contabilidade de SP – CRC, sob o nº SP-293246/O-6;

Algumas experiências em elaboração de laudo de avaliação econômico-financeira

Declaração dos avaliadores

• A VERDUS e seus sócios, declaram, que não existe qualquer conflito de interesse que a independência da VERDUS na
elaboração deste Laudo.
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Capítulo 8

Conclusão
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8. Conclusão

44

Com base nas informações apresentadas neste laudo de avaliação econômico-financeira, bem como por aquelas descritas no PRJ
da Ruston, conclui-se que:

I. As premissas utilizadas seguiram bases conservadoras de projeção, buscando adequar os negócios da Ruston ao cenário atual
do segmento de alimentos;

II. A continuidade operacional da Ruston, mediante um cenário com tais premissas conservadoras, demonstra capacidade na
geração de caixa operacional para honrar a estrutura de capital, de acordo com as proposições de prazo e condições de
pagamento aos Credores descritos neste laudo de avaliação econômico-financeira para liquidação dos passivos sujeitos à
Recuperação Judicial;

III. Cabe destacar que a Ruston possui uma tradição construída há longa data, tendo criado um forte elo de confiança e seriedade
com seus parceiros, principalmente com seus colaboradores, fornecedores e clientes, cujo relacionamento vem sendo
fundamental para a superação da crise momentânea pela qual a Ruston está passando; e

IV. Por se tratar de um laudo fundamentado em diversas premissas econômicas e de mercado, a efetiva realização deste cenário
projetado depende da realização destas premissas, nos prazos e períodos projetados. Caso ocorram mudanças significativas do
cenário econômico e de mercado de atuação da Ruston que impeçam o atingimento das premissas ora desenhadas, o resultado
obtido futuramente pode ser diverso ao projetado neste fluxo.

Após a análise das informações que nos foi apresentada para a elaboração deste laudo de avaliação econômico-financeira,
estruturado de acordo com as previsões legais da LRF, concluímos pela viabilidade econômico-financeira da Ruston, considerando
que o resultado estimado pela reestruturação desenvolvida por sua Administração, viabiliza a superação da atual situação de crise
econômico-financeira pela qual a Empresa está passando, a fim de permitir a manutenção da fonte produtora, do emprego dos
trabalhadores e dos interesses dos credores, promovendo, assim, a preservação da Empresa, sua função social e o estímulo à
atividade econômica (art. 47, LRF). Entretanto, cabe destacar que esta viabilidade está condicionada ao atendimento das
premissas adotadas nestas projeções e consequente aprovação do Plano de Recuperação Judicial na Assembléia Geral de
Credores – AGC, o que origina uma repactuação da atual divida junto aos Credores da Ruston.
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1. Introdução (Continuação)

45

Limitações

Nossos trabalhos foram baseados nas informações fornecidas pela Administração da Ruston considerando-as fidedignas. Embora
todo cuidado tenha sido tomado para assegurar que os fatos e opiniões expressos neste laudo tenham sido claros e precisos, a
VERDUS não efetuou uma análise detalhada de todas as informações passadas pela Ruston, bem como o escopo do trabalho não
foi planejado e executado na extensão de uma auditoria independente, motivo pelo qual não expressamos uma opinião sobre as
informações contábil, financeira, legal, fiscal ou de outra natureza do Ruston. Todas as informações foram avalizadas pela
Administração da Ruston, principalmente, quanto aos sistemas contábil, financeiro e de controles extra contábeis.

Eventuais informações não disponibilizadas, incorretas ou omitidas podem gerar impacto neste laudo. Contudo, a VERDUS não
poderá ser responsabilizada caso este fato tenha ocorrido, por isso, a responsabilidade pela veracidade de tais informações é
única e exclusiva dos executivos das empresas envolvidas.

Adicionalmente, a VERDUS não poderá garantir que os resultados projetados sejam atingidos, pois as projeções refletem algumas
premissas de acordo com a estratégia e expectativa da Administração da Ruston, as quais estão sujeitas às incertezas e
adversidades que podem ocorrer no decorrer de suas operações, além de eventuais mudanças que possam surgir no cenário
macro e micro econômico brasileiro, na legislação política e fiscal.

No que se refere especificamente a fraudes e as características que as envolvem, especialmente aquelas relacionadas à ocultação
e adulteração de documentos (inclusive falsificação), é possível que nossos procedimentos, embora adequadamente planejados e
efetuados, não as detectem. Portanto, a finalidade dos nossos procedimentos não é a de detectar erros ou fraudes imateriais em
relação às informações financeiras, estando, portanto, excluída do escopo principal de nossos trabalhos; porém, se esses forem
detectados, serão prontamente comunicados à administração da Ruston e ao respectivo Administrador Judicial.

Não existe qualquer conflito de interesse que diminua a independência da VERDUS na elaboração deste laudo.
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1. Introdução (Continuação)

46

Limitações (Continuação)

Este Laudo de Avaliação não deve ser interpretado por qualquer Credor como recomendação de investimento ou opinião em
relação ao processo de Recuperação Judicial nº 1008786-91.2015.8.26.0292, distribuído na 2ª vara cível da Comarca de
Jacareí/SP, nem deve ser utilizado por qualquer Credor como instrumento para tomada de decisão de voto ou para exercer
quaisquer outros direitos no âmbito da Recuperação Judicial. Ademais, este laudo deverá ser considerado somente em sua
totalidade para fins de avaliação independente e, portanto, qualquer análise ou conclusão baseada em partes isoladas ou
segmentos tomados fora do contexto legal do laudo de avaliação será incompleta e, possivelmente, incorreta.

A utilização deste laudo é restrita para a finalidade prevista no art. 53, da lei n.º 11.101/05 – LRF.

São Paulo, 12 de fevereiro de 2016.

Eduardo Luiz Rota
Sócio Diretor
Corecon -
Verdus Auditores e Consultores Independentes
(Independent member of Integra International)
Código CVM: 12.109
CRC 2SP027296/O-2
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Atendendo a solicitação de serviços de consultoria, 

apresentamos o presente. 

 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 

 
Nº 16 5934 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

9.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

T
H

E
U

S
 IN

A
C

IO
 D

E
 C

A
R

V
A

LH
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

02
/2

01
6 

às
 1

8:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JC

I1
67

00
06

51
00

   
  .

fls. 566



 

 

 

ÍNDICE 

  

1. INFORMAÇÕES GERAIS 4 

2. INTRODUÇÃO 5 

2.1.  INFORMAÇÕES PRELIMINARES .................................................................................................. 6 

2.2. METODOLOGIA ............................................................................................................................... 6 

2.2.1.  Vistoria ....................................................................................................................................... 7 

2.2.2.  Avaliação ................................................................................................................................... 7 

3. VISTORIA 9 

3.1.  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO .................................................................................................. 9 

3.1.1.  Localização ................................................................................................................................ 9 

3.1.2.  Ocupação da Circunvizinhança ............................................................................................ 12 

3.1.3.  Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitários ...................................................... 13 

3.1.4.  Características do Logradouro de Situação ........................................................................ 14 

3.2.  CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO ......................................................................... 15 

3.2.1.  Características Físicas do Terreno ....................................................................................... 16 

3.2.2.  Características Físicas das Edificações ............................................................................... 17 

4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 28 

5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 29 

5.1.  PREMISSAS .................................................................................................................................. 29 

5.2.  DETERMINAÇÃO DOS VALORES ............................................................................................... 30 

5.2.1.  Valor de Terreno ..................................................................................................................... 33 

5.2.2.  Valor das Edificações ............................................................................................................. 34 

5.3.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO ............................................................................................. 35 

5.4.  FORMAÇÃO DOS VALORES ....................................................................................................... 40 

6. CONCLUSÃO 41 

7. ENCERRAMENTO 42 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

9.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

T
H

E
U

S
 IN

A
C

IO
 D

E
 C

A
R

V
A

LH
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

02
/2

01
6 

às
 1

8:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JC

I1
67

00
06

51
00

   
  .

fls. 567



 

 

 

1. INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Ruston Alimentos Ltda 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço:  Av. Getúlio Dorneles Vargas, 3069, no município de Jacareí -SP 

Tipo: Fábrica 

Uso: Industrial 

Área de Terreno: 12.542,00 m² 

Área Construída: 8148,16 m² 

Proprietário: Ruston Alimentos Ltda 

Finalidade: Garantia 

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda e Valor de Liquidação 

Forçada 

Data base: Janeiro de 2016 
 

CONSIDERAÇÕES 

1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da matrícula atualizada 
no 1595 do Cartório de Registro de Imóveis de Jacareí.. 

 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO: 
VM  R$ 11.900.000,00 (Onze milhões e novecentos mil reais) 

 
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 

VLF  R$ 8.330.000,00 (Oito milhões trezentos e trinta mil reais) 
 

GRAU DE LIQUIDEZ 
MÉDIO 
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2. INTRODUÇÃO 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT 

– NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de 

Avaliações em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

Procedemos à avaliação do imóvel urbano localizado na Av. Getúlio Dorneles 

Vargas, 3069, Jacareí - SP com intuito de determinar o Valor de Mercado de Compra e 

Venda e Valor de Liquidação Forçada. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  
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2.1.  INFORMAÇÕES PRELIMINARES 

Foi fornecida a matrícula atualizada no 1595 do Cartório de Registro de Imóveis de 

Jacareí.. 

A documentação fornecida pela solicitante foi considerada por nós como boa e 

válida não tendo sido realizadas medições de campo para confrontações de dados. 

2.2. METODOLOGIA 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais da 

norma de avaliação de bens – NBR 14653-2/2004 – no que diz respeito à avaliação de 

imóveis urbanos, inclusive glebas urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões 

urbanas, cancelando e substituindo as normas: 

� NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) – Avaliação de Imóveis Urbanos 

� NBR 8951: 1985 (antiga NB 899) - Avaliação de Glebas Urbanizáveis 

� NBR 8976: 1985 (antiga NB 900) – Avaliação de Unidades Padronizadas 

� NBR 13820: 1997 – Avaliação de Servidões (no que diz respeito a imóveis 

urbanos). 
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2.2.1.  Vistoria 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria é a “constatação local de fatos, 

mediante observações criteriosas em um bem e nos elementos e condições que o 

constituem ou o influenciam”. 

Vistoriou-se o imóvel em estudo, identificando e suas principais características, 

tais como: localização, melhoramentos urbanos, características construtivas, estado de 

conservação, etc. 

2.2.2.  Avaliação 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliação de bens é “Análise Técnica, 

realizada por engenheiro de avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, 

frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização 

econômica, para uma determinada finalidade, situação e data”, ou seja, a atividade de 

avaliação consiste em expressar em termos econômicos o valor de um bem (ou grupo de 

bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de premissas e metodologias que 

são próprias.  

Existem, na prática, vários enfoques metodológicos independentes que podem 

empregar-se nas avaliações de bens de imóveis, para determinar os valores de mercado. 

O método de avaliação empregado consiste em comparar as características do 

imóvel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.  
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O valor utilizado na comparação inclui, não só o custo do imóvel propriamente, 

mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas 

características principais, e outros fatores. 

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definição dos valores, 

onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto de dados de 

mercado” e o valor das edificações e benfeitorias pelo “Método da quantificação de 

custo”. 

2.2.2.1.  Definição do Método Adotado 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, defini-se o método adotado a seguir 

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes. Caso a finalidade seja identificação do valor de mercado, deve ser 

considerado o fator de comercialização” 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de 

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparativos, constituintes da amostra” 

Método da Quantificação de Custo “Identifica o custo do bem ou de suas partes 

por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a partir das quantidades de serviços e 

respectivos custos diretos e indiretos. 
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3. VISTORIA 

3.1.  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

3.1.1.  Localização 

O imóvel em estudo localiza-se na Av. Getúlio Dorneles Vargas, 3069, no 

município de Jacareí -SP. 

 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

9.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

T
H

E
U

S
 IN

A
C

IO
 D

E
 C

A
R

V
A

LH
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

02
/2

01
6 

às
 1

8:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JC

I1
67

00
06

51
00

   
  .

fls. 573



 

 

 

 

 

- Mapa de Localização do Imóvel - 
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- Vista Aérea do Imóvel - 
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3.1.2.  Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação comercial, feita de forma horizontal de alta densidade com a presença de 

galpões, concessionárias, oficinas e Indústrias. O local apresenta padrão sócio econômico 

médio, tem boa acessibilidade e possui completa infra-estrutura urbana. 

 

- Ocupação circunvizinha – 
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3.1.3.  Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitários 

A região possui os seguintes serviços urbanos: 

SERVIÇOS URBANOS UTILIDADES 

Sim Não Descrição Sim Não Descrição 

X  Energia domiciliar X  Comércio local 

X  Iluminação pública X  Escola 

X  Pavimentação X  Correio 

X  Guias e sarjetas X  Igreja 

X  Arborização X  Assistência médica 

 X Gás encanado X  Recreação 

X  Rede telefônica X  Bancos 

X  Rede de água    

X  Rede de esgoto    

X  Rede de águas pluviais    

X  Condução coletiva    

X  Coleta de lixo    
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3.1.4.  Características do Logradouro de Situação 

A Av. Getúlio Dorneles Vargas,  para a qual o imóvel faz frente, tem características 

de via principal atendendo ao tráfego de ligação entre regiões, possui fluxo alto de veículos, 

pavimentação em asfalto, pista única de rolamento, mão dupla de direção, topografia plana 

e traçado retilíneo. Apresenta passeios laterais para pedestres e iluminação pública à base 

de vapor de mercúrio.  

 

- Logradouro de situação - 
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3.2.  CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

3.2.1.  Características Físicas do Terreno 

O terreno apresenta formato irregular, com área totalizando 12.542,00 m², 

conforme matrícula nº 1595, apresentando as seguintes características físicas: 

Superfície: Seca 

Topografia: Plano 

Nivelamento: Ao nível do logradouro 
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3.2.2.  Características Físicas das Edificações  

O Imóvel é composto pelas edificações descritas a seguir. 

Edificação 1 – Prédio Administrativo 

 
 

Edificações em 2 pavimentos com área total de 506,10 m², com as dependências de CPD, 

RH, Caixa, Cozinha, Despensa, Arquivo Morto e Diretoria, apresentando: paredes em 

alvenaria; piso cerâmico; forro em lâminas de PVC; sanitários com piso cerâmico e paredes 

revestidas em azulejos até meia altura;escada de acesso ao piso superior revestida em granito; 

iluminação com lâmpadas flurescentes; caixilhos metálicos. 

 

 

 

- Administração -  
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Edificação 2 – Galpão de Descarga 

 
 

Edificação em estrutura metálica com área total de 376,69 m²,  com  fechamento em 

alvenaria e telhas de aço galvanizadas; cobertura de telhas de aço sobre treliças metálicas; 

piso de concreto  

 

 

- Galpão Descarga -  
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Edificação 3 – Refeitório 

Edificação térrea em concreto armado com área total de 338,10 m², apresentando: 

fechamento em alvenaria com reboco; piso cimentado alisado; cobertura de telhas de aço 

sobre estrutura metálica. 

 

 

 

 - Refeitório -  
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Edificação 4 – Depósito de Palha 

 

Edificação em 2 pavimentos em estrutura de concreto armado com área total de 

145,00 m², apresentando: fechamento no nível superior em blocos de concreto aparentes; 

laje em concreto armado e pré-moldada. 

Cobertura – Anexa ao depósito, cobertura aberta em estrutura metálica com área 

total de 270,00 m² e piso em concreto. 

 

 

 

 - Depósito -  
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Edificação 5 – Galpão de Armazenagem e Expedição 
 
 

 

Estrutura de concreto armado com área total de 1.513,52 m², apresentando: 

fechamento em alvenaria de blocos de concreto aparentes; piso em concreto; cobertura de 

telhas de aço galvanizadas sobre estrutura metálica. Mezanino em concreto armado com 

acesso através de escada metálica e docas de carregamento. 

 

 

 - Expedição -  
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Edificação 6 – Galpão de Esteiras 

Estrutura de concreto armado com área total de 565,14 m², apresentando: 

fechamento em em alvenaria complementada com telhas de aço; piso em concreto; 

cobertura de telhas de aço sobre estrutura metálica; iluminação com lâmpadas mistas. 

 

 

 - Ensaques -  
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Edificação 7 – Galpão de Produção 

Edificação em estrutura de concreto com área total de 2.558,00 m², apresentando: 

paredes em blocos de concreto; piso em concreto; cobertura de telhas de aço sobre 

estrutura de treliças metálicas. Abriga também as instalações de laboratório, escritório, sala 

de RH, almoxarifado e, externamente, edícula para pesagem e balança rodoviária. 

 

 

 

 - Produção -  
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 - Cobertura entre galpões -  

 

 

 

 - Corredor entre produção e expedição -  
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Edificação 8 – Galpão compressores e cabine primária 

 
 
 
Estrutura metálica com área total de 622,20 m² com fechamento em telhas de aço 

trapezoidais e piso em concreto; cobertura de telhas de aço sobre estrutura metálica. 

 

 
 
 

 

 - Compressores e Cabine Peimária -  
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Edificação 9 – Vestiários 

 
 
 
Edificação térrea com área total de 57,38 m², apresentando: fechamento em blocos 

de concreto aparentes; piso cimentado alisado; forro em laje de concreto e cobertura de 

telhas de aço.. 

 

 
 
 

 

 - Vestiários -  
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Edificação 10 – Portaria 

 
 
 
Edificação térrea com área total de 30,70 m² com fechamento em alvenaria; piso 

revestido em granilite; forro e cobertura em laje de concreto armado e caixilhos de aço. 

 
 
 

 

 - Frente com Portaria -  
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BENFEITORIAS 
 
 
Externamente o imóvel é limitado em seu perímetro por muros de blocos de 

concreto. As áreas externas de circulação de veículos são pavimentadas em concreto 

armado. 
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4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Características Gerais da Região 

Trata-se de uma região comercial, nas proximidades Av. Getúlio Dorneles Vargas,  

Jacareí - SP  

 

Oferta 

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a região apresenta ofertas de 

terrenos basicamente compostas por áreas numa faixa de 6000,00m² a 35000,00m². 

Demanda 

O imóvel avaliando está localizado em região comercial e por se tratar de um 

terreno com essa vocação o imóvel avaliando está inserido no contexto regional. 

 

SITUAÇÃO DE MERCADO 

                    

Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção 
Desempenho do 
Mercado Atual 

    

    Alto   Alto   Rápida   Aquecido   

    Médio/Alto   Médio/Alto   Normal/Rápida   Normal/Aquecido   

  X Médio X Médio X Normal X Normal   

    Médio/Baixo   Médio/Baixo   Normal/Difícil   Normal/Recessivo   

    Baixo   Baixo   Difícil   Recessivo   
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

5.1.  PREMISSAS 

A fim de assegurar uma clara interpretação, define-se o seguinte conceito de valor 

adotado como premissa de avaliação: 

Valor de Mercado “É a quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 

condições do mercado vigente.” 

Ou seja, corresponde à: 

“Expressão monetária do bem, à data de referência da avaliação, numa 

situação em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e 

envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à negociação.” 

Valor de Liquidação Forçada “Condição relativa à hipótese de uma venda 

compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado. Salienta-

se que o valor de liquidação forçada é o valor utilizado como valor mínimo 

praticado em leilões. 

Para a aferição de valores foram consultados profissionais do mercado imobiliário 

da região, discutindo-se parâmetros de preços e elementos de comparação que permitam 

consolidar a avaliação a níveis de mercado. 

O valor final liquidação forçada foi determinado através da aplicação de um 

deságio adicional sobre o valor de mercado considerando o prazo para comercialização do 

imóvel. 
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5.2.  DETERMINAÇÃO DOS VALORES 

5.2.1.  Valor de Terreno 

Tratamento de Dados 

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a 

priori, a validade da existência de relações fixas entre os atributos específicos e os 

respectivos preços. 

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneização calculados 

conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia científica, que refletem, 

em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangência espacial 

e temporal. 

Atendendo as especificações da já referida “Norma” foram utilizados dados de 

mercado: 

a. Com atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando; 

b. Que sejam contemporâneos. 

Para a obtenção do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que 

determinar os seguintes fatores de ajustes necessários, a fim de compatibilizar as amostras 

com o imóvel analisado, a saber: 
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PREÇO À VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redução de 10% 

sobre o preço ofertado, considerando-se a elasticidade da negociação, ocorrido no 

fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Ff). 

SITUAÇÃO PARADIGMA: Os terrenos pesquisados terão ainda entre si e com o 

imóvel avaliando diferenças, que impossibilitam a comparação direta entre seus unitários. 

Para tanto temos que trazê-los para um denominador comum. Este processo é 

denominado de Homogeneização dos Elementos. 

Para que seja dado início a homogeneização é preciso definir a situação 

paradigma, que é o parâmetro de comparação as variáveis que influenciam na formação 

dos valores. A relação entre as variáveis existentes com a situação paradigma é traduzida 

em expressões matemáticas que resultam em fatores de correção. 

FATORES ANALISADOS 

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos em 

função da sua localização na quadra, obedecendo o seguinte critério: 

Meio de Quadra 1,00 
Esquina 1,05 
Frentes Multiplas 1,10  
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- FATOR GRANDEZA DE ÁREA: os elementos comparativos foram corrigidos em 

função de sua área, visto que existe uma diferença de valores unitários de acordo com a 

dimensão do terreno, sendo os de maior extensão com unitários menores, conforme o 

seguinte critério: 

-           1,00         
5.000,00   0,95         

10.000,00 0,90          

- FATOR TRANSPORTE: Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 

(notas atribuídas ao local), o fator transporte foi devidamente aferidos para o local 

avaliando. 

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o 

perfil do avaliando em função da topografia, conforme relação a seguir: 

plano 1,00         
em declive 0,95         
em aclive 0,90          

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o 

perfil do avaliando em função do nível em relação ao logradouro que se encontra o terreno. 

A transposição seguiu a relação seguinte: 

ao nível 1,00 
acima do nível 0,95 
abaixo do nível 0,95  
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Tratamento Estatístico 

A análise e saneamento dos resultados obtidos são efetuados adotando-se uma 

faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes. 

 

Nesta explanação adotaremos a seguinte notação: 









×−=

5,0
)2/,1(0

n

S
antE  

Sendo: 

n = nº de elementos 

a = 20% (100 - 80) (incerteza) 

S = desvio padrão 

 

Sendo: 

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuição de Student, com (n-1) graus de 

liberdade. 

 

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte fórmula: 

 

IC = M ± E0 

 

"q" somente será rejeitado se ¦t(n-1)¦  > t(n-1, a/2)  

 

Para o teste de hipótese: 

 










−
=−

5,0

)(
)1(

n

S

qM
nt  

Sendo: 

n = nº elementos 

M = média aritmética 

q = média saneada 

S = desvio padrão 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

9.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

T
H

E
U

S
 IN

A
C

IO
 D

E
 C

A
R

V
A

LH
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

02
/2

01
6 

às
 1

8:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JC

I1
67

00
06

51
00

   
  .

fls. 597



 

 

 

5.2.2.  Valor das Edificações 

O critério utilizado para depreciação das construções é uma adequação do método 

Ross/Heidecke que leva em consideração o obsoletismo, o tipo de construção e 

acabamento, bem como o estado de conservação da edificação, na determinação de seu 

valor de venda. 

O valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do padrão construtivo, é 

multiplicado pelo fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação, para 

levar em conta a depreciação. 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (F) é 

determinado pela expressão: 

F = R + K * (1 – R), onde: 

R = coeficiente residual 

K = Coeficiente Ross/Heideck  

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservação para cada 

edificação, conforme a seguinte escala: 

Cód Estado de Conservação Cód Estado de Conservação 

A novo f entre reparos simples e importantes 

B entre novo e regular g reparos importantes 

C regular h entre reparos importantes e sem valor 

D entre regular e reparos simples i sem valor 

E reparos simples   
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5.3.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 da NBR 

14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de bens – NBR 14653-

2 – no que diz respeito à avaliação de imóveis urbanos. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos recursos 

despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do 

tratamento a ser empregado”. 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e 

quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o 

nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da 

avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados 

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontuação Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 
Coleta de dados 
de mercado 

Características 
conferidas pelo 
autor do laudo 

Características 
conferidas por 

profissional 
credenciado pelo 

autor do laudo 

Podem ser 
utilizadas 

características 
fornecidas por 

terceiros 

3 1 

Quantidade 
mínima de dados 
de mercado 
efetivamente 
utilizados 

12 6 3 

4 1 
Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
analisadas, com 

foto 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

5 1 
Extrapolação 
conforme B.5.2. 

Não admitida 
Admitida para 
apenas uma 

variável 
Admitida 

6 1 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para cada 
fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 

Total 8 Laudo enquadrado no Grau I 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 5, identificam-se três campos (graus III, II e I) e seis itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 

tratamento por fatores 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

 Valor Calculado: 13% - Laudo Enquadrado em Grau III     

 

ANÁLISE DAS BENFEITORIAS 

 

Tabela 7 – Graus de fundamentação no caso da utilização do método da 

quantificação de custo de benfeitorias 

Item Pontuação Descrição 
Graus 

III II I 

1 2 
Estimativa de Custo 

Direto 

Pela elaboração 
de orçamento, no 
mínimo sintético 

Pela utilização de 
custo unitário 

básico para projeto 
semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitário básico 
para projeto diferente 

do projeto padrão, 
com os devidos 

ajustes 
2 1 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 2 Depreciação Física 

Calculada por 
meio de 

levantamento de 
custo de 

recuperação do 
bem, para deixá-lo 
no estado de novo 

Calculado por 
métodos técnicos 

consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação 

Arbitrada 

Total 5 Laudo enquadrado no Grau II 
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MÉTODO EVOLUTIVO 
 

Tabela 11 – Graus de Fundamentação no caso da utilização do método evolutivo 

Item Pontuação Descrição 
Graus 

III II I 

1 1 Estimativa do Terreno 

Grau III de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no evolutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método 
comparativo ou no 

evolutivo 

Grau I de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no evolutivo 

2 2 
Estimativa dos Custos 

de Reedição 

Grau III de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau II de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

3 1 
Fator de 

Comercialização 
Inferido em mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrada 

Total 4 Laudo enquadrado no Grau I 

 

No presente trabalho atingimos o “Grau I” quanto a Fundamentação da avaliação 

do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do terreno conforme a ABNT / NBR 

14.653-2/04. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

9.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

T
H

E
U

S
 IN

A
C

IO
 D

E
 C

A
R

V
A

LH
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

02
/2

01
6 

às
 1

8:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JC

I1
67

00
06

51
00

   
  .

fls. 602



 

 

 

5.4.  FORMAÇÃO DOS VALORES 

Com base nos critérios expostos no presente relatório, determinaram-se os 

seguintes valores para o terreno: 

Item 
Área                                       
(m²) 

Unitário                                    (R$/m²) Total                                    (R$) 

Terreno           12.542,00               458,48     5.750.277,38  

    
 Fator de Comercialização  

                              1,00  

Valor de Mercado   
  

   5.750.277,38  

Valor de Liquidação Forçada 
                               0,70  

    4.025.194,17  
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6. CONCLUSÃO 

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, 

certificamos os seguintes valores: 

 

 
VALOR DE MERCADO: 

VM  R$ 11.900.000,00 (Onze milhões e novecentos mil reais) 
 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 
VLF  R$ 8.330.000,00 (Oito milhões trezentos e trinta mil reais) 

 
GRAU DE LIQUIDEZ 

MÉDIO 
 

 

CONSIDERAÇÕES 

 
 As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da matrícula atualizada 

no 1595. 

 

Ressalta-se que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e procedimentos 

usuais da Engenharia de Avaliações não representa um número exato e sim uma 

expressão monetária teórica e mais provável do valor pelo qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de referência, dentro das 

condições de mercado vigente.  

É importante salientar que não há nenhum interesse atual ou futuro na 

propriedade que é objeto deste laudo de avaliação e não há nenhum interesse 

pessoal ou parcialidade com relação às partes envolvidas. 
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7. ENCERRAMENTO 

Este Laudo que consta de 40 (quarenta) folhas foi redigido impresso e rubricado, 

sendo que esta última folha está datada e assinada. 

O presente laudo apresenta as reais condições do imóvel, conforme vistoria 

efetuada. 

Em anexo: 

I – Elementos Pesquisados; 

II – Homogeneização; 

III – Documentação Fotográfica; 

IV – Documentação do Imóvel. 

 

São Paulo, 28 de Janeiro de 2016 

 
 
 
 

ENGENHEIRO ARNALDO FRANÇA 
RESPONSÁVEL TÉCNICO 
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I – ELEMENTOS PESQUISADOS 
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Elementos Comparativos 

Comparativo 1       
Endereço: Av Getulio Vargas 

Área Terreno:               15.000,00  m²   Frente:     50,00  m   

Área Construída:                          -    m²   Topografia: Plano   1 

Preço:  R$   10.000.000,00      Nivelamento: ao nível   1 

Ofertante: Assai Imóveis  ( 12) 98840-1500 
Valor Unitário:                    600,00  /m²           
Observações:               

  

 
 
        

Comparativo 2       
Endereço: Jd. Primavera 

Área Terreno:                 8.000,00  m²   Frente:     40,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     3.300.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: YN Imóveis (11) 3459-8764 
Valor Unitário:                    371,25  /m²           
Observações:               

  

 
 
        

Comparativo 3       
Endereço: Jd. Primavera 
Área Terreno:               19.000,00  m²   Frente:     50,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     8.000.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: YN Imóveis (11) 3459-8764 
Valor Unitário:                    378,95  /m²           
Observações:               
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Comparativo 4       
Endereço: Pq.Califórnia 
Área Terreno:                 6.500,00  m²   Frente:     40,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     3.300.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: Assai Imóveis  ( 12) 98840-1500 
Valor Unitário:                    456,92  /m²           
Observações:               

  

 
 
 
 
 
 
        

Comparativo 5       
Endereço: Jd. Califórnia 
Área Terreno:                 5.990,00  m²   Frente:     20,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     3.300.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: Executiva Imobiliária (12) 3346-2800 
Valor Unitário:                    495,83  /m²           
Observações:               
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II – HOMOGENEIZAÇÃO 
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HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES PESQUISADOS 

              

C
o

m
p

a
ra

ti
v

o
 

F
a
to

r 
F

o
n

te
 

Área                          
(m²) 

Oferta                               
(R$) 

Benfeitorias                 (R$) 
Valor 

Unitário              
(R$/m²) 

FATORES EM RELAÇÃO AO AVALIANDO  

Valor 
Unitário 
Homog. 
(R$/m²) 

F
a
to

r 
M

u
lt

i 
T

e
s
ta

d
a

 

F
a
to

r 
T

e
s

ta
d

a
 

F
a
to

r 
Á

re
a

 

F
a
to

r 
T

ra
n

s
p

o
rt

e
 

F
a
to

r 
T

o
p

o
g

ra
fi

a 

F
a
to

r 
N

iv
e
la

m
e
n

to
 

F
a
to

r 
H

o
m

o
g

. 

1 0,90     15.000,00   10.000.000,00                      -              600,00        0,95  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          0,95             571,43  

2 0,90       8.000,00     3.300.000,00                      -              371,25        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             371,25  

3 0,90     19.000,00     8.000.000,00                      -              378,95        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             378,95  

4 0,90       6.500,00     3.300.000,00                      -              456,92        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             456,92  

5 0,90       5.990,00     3.300.000,00                      -              495,83        1,00  
     
1,036  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,04             513,86  

Tratamento Estatístico 

    

No Elementos:                    5  No Elementos Saneados:                     5  Valor do Terreno 

Somatório       2.292,46  Soma Saneada:        2.292,41  Área do Terreno:               12.542,00    

Média:          458,49  Média Saneada:           458,48  
Unitário 

Homogeneizado:                    458,48    

Limite Inferior:          320,94  Desvio Padrão:             86,26  Unitário Adotado:                    458,48    

Limite Superior:          596,04  Valor do Terreno: 
 R$    

5.750.277,38    

  t. student 1,5332   

  
Intervalo de Confiabilidade 

Inferior           399,34  -13% Valor de Mercado do Terreno   

  
Intervalo de Confiabilidade 

Superior           517,63  13%    R$               5.750.300,00      
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Item Descrição 
Área                                         
(m²) 

R8N I 
Unitário Novo         

(R$/m²) 

Idade 
Estimada 

(anos) 

Vida 
Útil 

(anos) 

Vida Útil 
Reman. 
(anos) 

% da 
Vida 

Estado 
de 

cons. 
Fator K 

Coef. 
de 

Deprec 
Unitário Deprec         (R$/m²) 

Custo de Reprodução        
(R$) 

Custo de Reprodução         
Depreciado               

(R$) 

Terreno   12.542,00         458,48         5.750.277,38     5.750.277,38  

Edificações 

1 Adiministração 
               

506,10  
      

904,75  
       

1,206  
           

1.091,13  
          

30,00  
      

70,00  
      

40,00  43% 
c 

    
0,675  

     
0,740          807,44                     552.220,13  

               
408.642,90  

2 Galpão Descarga 
              

376,69  
      

904,75  
       

1,206  
           

1.091,13  
          

30,00  
      

70,00  
      

40,00  43% 
c 

    
0,675  

     
0,740          807,44  

                      
411.017,19  

                
304.152,72  

3 Refeitório 
               

338,10  
      

904,75  
       

1,206  
           

1.091,13  
          

30,00  
      

70,00  
      

40,00  43% 
c 

    
0,675  

     
0,740          807,44                     368.910,55  

               
272.993,80  

4 Galpão Expedição 
            

1.513,52  
      

904,75  
       

1,206  
           

1.091,13  
          

30,00  
      

70,00  
      

40,00  43% 
c 

    
0,675  

     
0,740          807,44  

                 
1.651.444,81  

              
1.222.069,16  

5 Depóstio Palha 
               

145,00  
      

904,75  
       

1,206  
           

1.091,13  
          

30,00  
      

70,00  
      

40,00  43% 
c 

    
0,675  

     
0,740          807,44  

                    
158.213,63  

                 
117.078,09  

6 Anexo 
              

270,00  
      

904,75  
      

0,360  
            

325,71  
          

30,00  
      

60,00  
      

30,00  50% 
c 

    
0,609  

     
0,687          223,83                       87.941,70  

                  
60.433,54  

7 Galpão Esteiras 
               

565,14  
      

904,75  
      

0,972             879,42  
          

30,00  
      

80,00  
      

50,00  38% 
c 

     
0,719  

     
0,775           681,72                    496.993,72  

               
385.269,53  

8 Galpão Produção 
          

2.558,00  
      

904,75  
      

0,972             879,42  
          

30,00  
      

80,00  
      

50,00  38% 
c 

     
0,719  

     
0,775           681,72                2.249.548,69  

              
1.743.850,14  

9 Corredor e interligação 
            

1.165,33  
      

904,75  
      

0,972             879,42  
          

30,00  
      

80,00  
      

50,00  38% 
c 

     
0,719  

     
0,775           681,72  

                  
1.024.811,01  

               
794.433,50  

10 Galpão Compressores 
              

622,20  
      

904,75  
      

0,972             879,42  
          

30,00  
      

80,00  
      

50,00  38% 
c 

     
0,719  

     
0,775           681,72                     547.173,26  

                 
424.168,71  

11 Vestiarios 
                

57,38  
      

904,75  
       

1,206  
           

1.091,13  
    

30,00  
      

70,00  
      

40,00  43% 
c 

    
0,675  

     
0,740          807,44                      62.608,95  

                  
46.330,63  

12 Portaria 
                

30,70  
      

904,75  
       

1,206  
           

1.091,13  
          

30,00  
      

70,00  
      

40,00  43% 
c 

    
0,675  

     
0,740          807,44                      33.497,64  

                  
24.788,26  

Total Edificações      8.148,16                             7.644.381,29      5.804.210,97  

Benfeitorias 

1 Muros 
              

448,00  
       

150,00  
       

1,000  
            

150,00  
          

20,00  
      

40,00  
      

20,00  50% 
c 

    
0,609  

     
0,648             97,22                      67.200,00  

                  
43.552,32  

2 Pavimentação 
          

4.660,00  
       

160,00  
       

1,000  
            

160,00  
          

30,00  
      

40,00  
       

10,00  75% 
c 

    
0,335  

     
0,402             64,24                    745.600,00  

               
299.358,40  

Total Benfeitorias                                 812.800,00         342.910,72  

Total Custos       
          

      
               14.207.458,67  

           
11.897.399,07  

Valor de Mercado       
          

      
 Fator de 

Comercialização                     1,00  
  11.897.399,07  

Valor de Liquidação Forçada       
          

      
 Fator Desagio 

Liquidação                     0,70  
    8.328.179,35  
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III – DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Ruston Alimentos Ltda 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: AAvv..  AAddhheemmaarr  PPeerreeiirraa  ddee  BBaarrrrooss,,  LLootteess  2277  AA  ee  2288  AA  ––  CChhaaccaarraass  

RRuurraaiiss  SSaannttaa  MMaarriiaa  --    JJaaccaarreeíí  ––  SSPP..  

Tipo: Terreno Urbano 

Uso: Comercial / Industrial 

Área Terrenos: 1390,00 m² e 1430,00 m² 

Área Total: 2820,00 m²  

Àrea Construída: 800,00 m²  somente estrutura pré-moldado 

Finalidade: Garantia 

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda  

Data base: Janeiro de 2016 

 

 

 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO  
VM  R$ 1.580.000,00 (Um milhão quinhentos e oitenta mil reais) 

 
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

VLF R$ 1.100.000,00 (Um milhão e cem mil reais) 
 

GRAU DE LIQUIDEZ 
MÉDIO 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

A
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
T

H
E

U
S

 IN
A

C
IO

 D
E

 C
A

R
V

A
LH

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
02

/2
01

6 
às

 1
8:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JC
I1

67
00

06
51

00
   

  .

fls. 626



 

 

 

4 

 

 

2. INTRODUÇÃO 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – 

ABNT – NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de 

Avaliações em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

Procedemos à avaliação do imóvel urbano localizados na Av. Adhemar Pereira de 

Barros, Lotes 27 A e 28 A – Chacaras Rurais Santa Maria -  Jacareí – SP,  com intuito de 

determinar o Valor de Mercado de Compra e Venda. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as 

legislações municipais, estaduais e federais.  
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2.1.  INFORMAÇÕES PRELIMINARES 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria é a “constatação local de fatos, 

mediante observações criteriosas em um bem e nos elementos e condições que o 

constituem ou o influenciam”. 

Vistoriou-se o imóvel em estudo, identificando suas principais características, tais como: 

localização, melhoramentos urbanos, estado de conservação geral, etc. 

 Foram fornecidos:  Matrículas 71.619 e 71.620 do Cartório de Registros de Imóveis 

de Jacareí e Espelhos de IPTU da Prefeitura de Jacareí - SP. Os documentos fornecidos 

foram aceitos e considerados como válidos. 

2.2. METODOLOGIA 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais 

da norma de avaliação de bens – NBR 14653-2/2004 – no que diz respeito à avaliação 

de imóveis urbanos, inclusive glebas urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões 

urbanas, cancelando e substituindo as normas: 

� NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) – Avaliação de Imóveis Urbanos 

� NBR 13820: 1997 – Avaliações de Servidões (no que diz respeito a imóveis 

urbanos). 
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2.2.1. Vistoria 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria é a “constatação local de fatos, 

mediante observações criteriosas em um bem e nos elementos e condições que o 

constituem ou o influenciam”. 

Vistoriou-se o imóvel em estudo, identificando e suas principais características, 

tais como: localização, melhoramentos urbanos, características construtivas, estado de 

conservação, etc. 

2.2.2. Avaliação 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliação de bens é “Análise Técnica, 

realizada por engenheiro de avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus 

custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua 

utilização econômica, para uma determinada finalidade, situação e data”, ou seja, a 

atividade de avaliação consiste em expressar em termos econômicos o valor de um 

bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de 

premissas e metodologias que são próprias.  

Existem, na prática, vários enfoques metodológicos independentes que podem 

empregar-se nas avaliações de bens de imóveis, para determinar os valores de 

mercado. 

O método de avaliação empregado consiste em comparar as características 

do imóvel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

A
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
T

H
E

U
S

 IN
A

C
IO

 D
E

 C
A

R
V

A
LH

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
02

/2
01

6 
às

 1
8:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JC
I1

67
00

06
51

00
   

  .

fls. 629



 

 

 

7 

 

 

O valor utilizado na comparação inclui, não só o custo do imóvel propriamente, 

mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas 

características principais, e outros fatores. 

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definição dos 

valores, onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto de 

dados de mercado” e o valor das edificações e benfeitorias pelo “Método da 

quantificação de custo”. 

2.2.2.1. Definição do Método Adotado 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, defini-se o método adotado a seguir 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de 

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparativos, constituintes da amostra” 

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de 

seus componentes. Caso a finalidade seja identificação do valor de mercado, deve ser 

considerado o fator de comercialização” 

Método da Quantificação de Custo “Identifica o custo do bem ou de suas 

partes por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a partir das quantidades de 

serviços e respectivos custos diretos e indiretos. 
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3. VISTORIA 

3.1.  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

3.1.1.  Localização 

O imóvel em estudo localiza-se na Av. Adhemar Pereira de Barros, Lotes 27 A e 28 

A – Chacaras Rurais Santa Maria -  Jacareí – SP. 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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- Mapa de Localização do Imóvel - 

 

 

- Vista Aérea do Imóvel - 
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3.1.2.  Ocupação da Circunvizinhança 

O local da Av. Adhemar Pereira de Barros, onde está situado o imóvel 

avaliando possui características de uso de ocupação em sua maior parte comercial, 

feita de forma horizontal de alta densidade com a presença de indústrias e depósitos 

de grandes volumes. O local apresenta padrão sócio econômico médio, tem boa 

acessibilidade e possui completa infra-estrutura urbana. 

 

- Ocupação circunvizinha – 
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3.1.3.  Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitários 

A região possui os seguintes serviços urbanos: 

SERVIÇOS URBANOS UTILIDADES 

Sim Não Descrição Sim Não Descrição 

X  Energia domiciliar X  Comércio local 

X  Iluminação pública X  Escola 

X  Pavimentação X  Correio 

X  Guias e sarjetas X  Igreja 

X  Arborização X  Assistência médica 

 X Gás encanado X  Recreação 

X  Rede telefônica X  Bancos 

X  Rede de água    

X  Rede de esgoto    

X  Rede de águas pluviais    

X  Condução coletiva    

X  Coleta de lixo    
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3.1.4. Características do Logradouro de Situação 

A Av. Adhemar Pereira de Barros, tem características de via secundária, com 

acesso a Av. Getúlio Dorneles Vargas, importante via de interligalação da cidade de 

Jacareí, possui fluxo alto de veículos, pavimentação em asfalto, pista única de 

rolamento, mão dupla de direção, passeios laterais para pedestres, topografia plana e 

traçado retilíneo, apresenta iluminação pública à base de vapor de mercúrio.  

 
 

 

 

 

 

- Logradouro - 
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3.1.5.  Características Físicas do Imóvel 

Os terrenos apresentam formatos regulares, com área totalizando 2820,00 m², 

de acordo com os documentos apresentados. apresentando as seguintes 

características físicas: 

Tipo: Terreno 

Uso  Comercial 

Nivelamento: Acima do nível 
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4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

Características Gerais da Região 

Trata-se de uma região Industrial/ comercial, na Av. Adhemar Pereira de Barros, – 

Chacaras Rurais Santa Maria -  Jacareí – SP 

 

        Oferta 

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a região apresenta ofertas de 

terrenos basicamente compostas por áreas numa faixa de 2000m² a 4000,00m².  

. 

 

Demanda 

O imóvel avaliando está localizado em uma região mista, numa Rua de trafego 

baixo, com comércios nas imediações,  infra-estrutura completa e padrão econômico 

médio. 

 

SITUAÇÃO DE MERCADO 

                    

Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção 
Desempenho do 
Mercado Atual 

    

    Alto   Alto   Rápida   Aquecido   

    Médio/Alto   Médio/Alto   Normal/Rápida   Normal/Aquecido   

   
Médio X Médio 

 
Normal X Normal   

  X Médio/Baixo   Médio/Baixo X  Normal/Difícil 
 

Normal/Recessivo   

    Baixo   Baixo   Difícil   Recessivo   
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

5.1. PREMISSAS 

A fim de assegurar uma clara interpretação, define-se o seguinte conceito de 

valor adotado como premissa de avaliação: 

Valor de Mercado “É a quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro 

das condições do mercado vigente.” 

Ou seja, corresponde à: 

“Expressão monetária do bem, à data de referência da avaliação, numa 

situação em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso 

e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à negociação.” 

Valor de Liquidação Forçada “Condição relativa à hipótese de uma venda 

compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado. 

Salienta-se que o valor de liquidação forçada é o valor utilizado como valor 

mínimo praticado em leilões. 

Para a aferição de valores foram consultados profissionais do mercado 

imobiliário da região, discutindo-se parâmetros de preços e elementos de comparação 

que permitam consolidar a avaliação a níveis de mercado. 

O valor de liquidação forçada foi determinado através da aplicação de um 

deságio adicional sobre o valor de mercado considerando o prazo para comercialização 

do imóvel. 
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5.2.  DETERMINAÇÃO DOS VALORES 

5.2.1. Valor de Terreno 

Tratamento de Dados 

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se 

admite, a priori, a validade da existência de relações fixas entre os atributos específicos 

e os respectivos preços. 

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneização calculados 

conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia científica, que 

refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 

abrangência espacial e temporal. 

Atendendo as especificações da já referida “Norma” foram utilizados dados de 

mercado: 

a. Com atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando; 

b. Que sejam contemporâneos. 

Para a obtenção do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que 

determinar os seguintes fatores de ajustes necessários, a fim de compatibilizar as 

amostras com o imóvel analisado, a saber: 
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PREÇO À VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redução de 10% 

sobre o preço ofertado, considerando-se a elasticidade da negociação, ocorrido no 

fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Ff). 

SITUAÇÃO PARADIGMA: Os terrenos pesquisados terão ainda entre si e 

com o imóvel avaliando diferenças, que impossibilitam a comparação direta entre seus 

unitários. Para tanto temos que trazê-los para um denominador comum. Este processo 

é denominado de Homogeneização dos Elementos. 

Para que seja dado início a homogeneização é preciso definir a situação 

paradigma, que é o parâmetro de comparação as variáveis que influenciam na 

formação dos valores. A relação entre as variáveis existentes com a situação 

paradigma é traduzida em expressões matemáticas que resultam em fatores de 

correção. 

FATORES ANALISADOS 

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos em 

função da sua localização na quadra, obedecendo ao seguinte critério: 

Meio de Quadra 1,00 
Esquina 1,05 
Frentes Multiplas 1,10  
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- FATOR TRANSPORTE: Baseado na escala de valores que varia de 50 a 

150 (notas atribuídas ao local), o fator transporte foi devidamente aferidos para o local 

avaliando. 

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para 

o perfil do avaliando em função da topografia, conforme relação a seguir: 

plano 1,00         
em declive 0,95         
em aclive 0,90          

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para 

o perfil do avaliando em função do nível em relação ao logradouro que se encontra o 

terreno. A transposição seguiu a relação seguinte: 

ao nível 1,00 
acima do nível 0,95 
abaixo do nível 0,95  
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Tratamento Estatístico 

A análise e saneamento dos resultados obtidos são efetuados adotando-se 

uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes. 

 

Nesta explanação adotaremos a seguinte notação: 









×−=

5,0
)2/,1(0

n

S
antE  

Sendo: 

n = nº de elementos 

a = 20% (100 - 80) (incerteza) 

S = desvio padrão 

 

Sendo: 

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuição de Student, com (n-1) graus de 

liberdade. 

 

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte fórmula: 

 

IC = M ± E0 

 

"q" somente será rejeitado se ¦t(n-1)¦  > t(n-1, a/2)  

 

Para o teste de hipótese: 

 










−
=−

5,0

)(
)1(

n

S

qM
nt  

Sendo: 

n = nº elementos 

M = média aritmética 

q = média saneada 

S = desvio padrão 
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5.3. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da 

NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de bens – 

NBR 14653-1 – no que diz respeito à avaliação de imóveis urbanos. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, 

com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade 

e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o 

nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da 

avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados 

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontuação Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 
Coleta de dados 
de mercado 

Características 
conferidas pelo 
autor do laudo 

Características 
conferidas por 

profissional 
credenciado pelo 

autor do laudo 

Podem ser 
utilizadas 

características 
fornecidas por 

terceiros 

3 1 

Quantidade 
mínima de dados 
de mercado 
efetivamente 
utilizados 

12 6 3 

4 1 
Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
analisadas, com 

foto 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

5 1 
Extrapolação 
conforme B.5.2. 

Não admitida 
Admitida para 
apenas uma 

variável 
Admitida 

6 1 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para cada 
fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 

Total 8 Laudo enquadrado no Grau I 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados 
os seguintes critérios: 
a) na tabela 5, identificam-se três campos (graus III, II e I) e seis itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três 
pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos 
itens, atendendo à tabela 5. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 

tratamento por fatores 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

 Valor Calculado: 6% - Laudo Enquadrado em Grau III     

 

ANÁLISE DAS BENFEITORIAS 

 

Tabela 7 – Graus de fundamentação no caso da utilização do método da 

quantificação de custo de benfeitorias 

Item Pontuação Descrição 
Graus 

III II I 

1 2 
Estimativa de Custo 

Direto 

Pela elaboração 
de orçamento, no 
mínimo sintético 

Pela utilização de 
custo unitário 

básico para projeto 
semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitário básico 
para projeto diferente 

do projeto padrão, 
com os devidos 

ajustes 
2 1 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 2 Depreciação Física 

Calculada por 
meio de 

levantamento de 
custo de 

recuperação do 
bem, para deixá-lo 
no estado de novo 

Calculado por 
métodos técnicos 

consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação 

Arbitrada 

Total 5 Laudo enquadrado no Grau II 
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MÉTODO EVOLUTIVO 
 

Tabela 11 – Graus de Fundamentação no caso da utilização do método evolutivo 

Item Pontuação Descrição 
Graus 

III II I 

1 1 Estimativa do Terreno 

Grau III de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no evolutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método 
comparativo ou no 

evolutivo 

Grau I de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no evolutivo 

2 2 
Estimativa dos Custos 

de Reedição 

Grau III de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau II de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

3 1 
Fator de 

Comercialização 
Inferido em mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrada 

Total 4 Laudo enquadrado no Grau II 

 

No presente trabalho atingimos o “Grau I” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do terreno conforme a 

ABNT / NBR 14.653-2/04. 
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5.4. FORMAÇÃO DOS VALORES 

Com base nos critérios expostos no presente relatório, determinaram-se os 

seguintes valores para o imóvel : 

 

Item 
Área                                                
(m²) 

Unitário                                    (R$/m²) Total                                    (R$) 

Terreno            2.820,00                510,85      1.440.600,05  

    
 Fator de Comercialização  

                              1,00  

Valor de Mercado   
  

    1.440.600,05  

Valor de Liquidação Forçada 
                               0,75  

    1.080.450,04  

 

Construção: 

Item Descrição 
Área                               
(m²) 

R8N I 
Unitário 

Novo         
(R$/m²) 

Idade 
Estimada 

(anos) 

Vida 
Útil 

(anos) 

Vida 
Útil 

Reman. 
(anos) 

% da 
Vida 

Estado 
de 

cons. 

Fator 
K 

Coef. 
de 

Deprec 

Unitário Deprec         
(R$/m²) 

Custo de 
Reprodução        

(R$) 

Custo de 
Reprodução         
Depreciado               

(R$) 

Terreno 
   

2.820,00  
  

     
510,85  

  
     

1.440.600,05  
    

1.440.600,05  

Edificações 

1 
Estrutura pré-

moldado 
              

800,00  
      

904,75  
      

0,240  
             

217,14  
          

20,00  
      

60,00  
      

40,00  33% 
c 

     
0,761  

     
0,809           175,62  

                    
173.712,00  

                
140.498,27  

Total Edificações 
      

800,00  
    

          
      

  
         

173.712,00  
       

140.498,27  

Benfeitorias 

Total Custos       
          

      
  

                 
1.614.312,05  

               
1.581.098,31  

Valor de Mercado       
          

      
 Fator de 

Comercialização  
                   

1,00  
     

1.581.098,31  
Valor de 

Liquidação 
Forçada 

      
          

       Fator Desagio 
Liquidação  

        
0,70  

    
1.106.768,82  
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6. CONCLUSÃO 

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, 

certificamos os seguintes valores: 

 

 
VALOR DE MERCADO  

VM  R$ 1.580.000,00 (um milhão quinhentos e oitenta mil  reais) 
 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
VLF R$ 1.100.000,00 (Um milhão e cem mil reais) 

 
GRAU DE LIQUIDEZ 

MÉDIO 

 

CONSIDERAÇÕES 

 
1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas de documentos 

fornecidos, Matrículas 71.619 e 71.620 do Cartório de Registros de Imóveis de Jacareí e 

Espelhos de IPTU da Prefeitura de Jacareí - SP. Ressalta-se que o valor definido para o 

imóvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia de Avaliações não 

representa um número exato e sim uma expressão monetária teórica e mais provável do 

valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data 

de referência, dentro das condições de mercado vigente.  

 

É importante salientar que não há nenhum interesse atual ou futuro na 

propriedade que é objeto deste laudo de avaliação e não há nenhum interesse 

pessoal ou parcialidade com relação às partes envolvidas. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

A
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
T

H
E

U
S

 IN
A

C
IO

 D
E

 C
A

R
V

A
LH

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
02

/2
01

6 
às

 1
8:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JC
I1

67
00

06
51

00
   

  .

fls. 648



 

 

 

26 

 

 

7. ENCERRAMENTO 

Este Laudo que consta de 26 (vinte e seis) folhas foi redigido impresso e 

rubricado, sendo que esta última folha está datada e assinada. 

O presente laudo apresenta as reais condições do imóvel, conforme vistoria 

efetuada. 

Em anexo: 

I – Elementos Pesquisados; 

II – Homogeneização; 

III – Documentação Fotográfica; 

IV – Documentação do Imóvel. 

 

                                                      São Paulo, 28 de Janeiro  de 2016. 

 
 
 
 

ENGENHEIRO ARNALDO FRANÇA 
RESPONSÁVEL TÉCNICO 
CREA 0640912505 

ACTUAL VALUATION & TECHNOLOGY  
                                                                                      INTELIGENCIA EM ATIVIOS LTDA. 

                                                    CREA 1944887 
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I – ELEMENTOS PESQUISADOS 
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Elementos Comparativos 

Comparativo 1       
Endereço: Av. Adhemar Pereira de Barros 

Área Terreno:                 1.400,00  m²   Frente:     50,00  m   

Área Construída:                          -    m²   Topografia: Plano   1 

Preço:  R$       850.000,00      Nivelamento: ao nível   1 

Ofertante: França Imóveis - Daniel (12) 3954-0060 
Valor Unitário:                    546,43  /m²           
Observações:               

  

 
 
        

Comparativo 2       
Endereço: Jd. Primavera 

Área Terreno:                 8.000,00  m²   Frente:     40,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     4.500.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: YN Imóveis (11) 3459-8764 
Valor Unitário:                    506,25  /m²           
Observações:               

  

 
 
 
 
        

Comparativo 3       
Endereço: Adhemar pereira de barros 
Área Terreno:                 1.390,00  m²   Frente:     50,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$       700.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: França Imóveis - Daniel (12) 3954-0060 
Valor Unitário:                    453,24  /m²           
Observações:               
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Comparativo 4       
Endereço: Pq.Califórnia 
Área Terreno:                 6.500,00  m²   Frente:     40,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     4.200.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: Assai Imóveis  ( 12) 98840-1500 
Valor Unitário:                    581,54  /m²           
Observações:               

  

 
 
 
 
 
        

Comparativo 5       
Endereço: Jd. Califórnia 
Área Terreno:                 5.990,00  m²   Frente:     20,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     3.280.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: Executiva Imobiliária (12) 3346-2800 
Valor Unitário:                    492,82  /m²           
Observações:               
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II – HOMOGENEIZAÇÃO 
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HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES PESQUISADOS 

              

C
o

m
p

a
ra

ti
v

o
 

F
a
to

r 
F

o
n

te
 

Área                       
(m²) 

Oferta                               
(R$) 

Benfeitorias                 (R$) 
Valor 

Unitário              
(R$/m²) 

FATORES EM RELAÇÃO AO AVALIANDO  

Valor 
Unitário 
Homog. 
(R$/m²) 

F
a
to

r 
M

u
lt

i 
T

e
s
ta

d
a

 

F
a
to

r 
T

e
s

ta
d

a
 

F
a
to

r 
Á

re
a

 

F
a
to

r 
T

ra
n

s
p

o
rt

e
 

F
a
to

r 
T

o
p

o
g

ra
fi

a 

F
a
to

r 
N

iv
e
la

m
e
n

to
 

F
a
to

r 
H

o
m

o
g

. 

1 0,90       1.400,00        850.000,00                      -              546,43        0,95  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          0,95             520,41  

2 0,90       8.000,00     4.500.000,00                      -              506,25        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             506,25  

3 0,90       1.390,00        700.000,00                      -              453,24        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             453,24  

4 0,90       6.500,00     4.200.000,00                      -              581,54        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             581,54  

5 0,90       5.990,00     3.280.000,00                      -              492,82        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             492,82  

Tratamento Estatístico 

    

No Elementos:                    5  No Elementos Saneados:                     5  Valor do Terreno 

Somatório       2.554,30  Soma Saneada:        2.554,26  Área do Terreno:                 2.820,00    

Média:          510,86  Média Saneada:           510,85  
Unitário 

Homogeneizado:                    510,85    

Limite Inferior:          357,60  Desvio Padrão:             46,78  Unitário Adotado:                    510,85    

Limite Superior:          664,12  Valor do Terreno: 
 R$    

1.440.600,05    

  t. student 1,5332   

  
Intervalo de Confiabilidade 

Inferior           478,78  -6% Valor de Mercado do Terreno   

  
Intervalo de Confiabilidade 

Superior           542,93  6%    R$               1.440.600,00      
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Item Descrição 
Área                                         
(m²) 

R8N I 
Unitário 

Novo         
(R$/m²) 

Idade 
Estimada 

(anos) 

Vida Útil 
(anos) 

Vida Útil 
Reman. 
(anos) 

% da 
Vida 

Estado 
de cons. 

Fator K 
Coef. de 
Deprec 

Unitário Deprec         
(R$/m²) 

Custo de 
Reprodução        

(R$) 

Custo de 
Reprodução         
Depreciado               

(R$) 

Terreno    2.820,00         510,85         1.440.600,05      1.440.600,05  

Edificações 

1 
Estrutura pré-

moldado 
              

800,00  
      

904,75  
      

0,240  
             

217,14  
          

20,00  
      

60,00  
      

40,00  33% 
c 

     
0,761  

     
0,809           175,62  

                    
173.712,00  

            
140.498,27  

Total Edificações       800,00                                 173.712,00         140.498,27  

Benfeitorias 

Total Custos       
          

      
  

                 
1.614.312,05  

               
1.581.098,31  

Valor de Mercado       
          

      
 Fator de 

Comercialização                     1,00  
     1.581.098,31  

Valor de Liquidação 
Forçada 

      
          

      
 Fator Desagio 

Liquidação                     0,70  
    1.106.768,82  
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mmuunniiccííppiioo  ddee  JJaaccaarreeíí  --SSPP..  

__________________________________________________________________________________________________________________________________  
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Atendendo a solicitação de serviços de consultoria, 

apresentamos o presente. 

 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 

 
Nº 16 5938 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Ruston Alimentos Ltda 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço:  Av. Getúlio Dorneles Vargas, ao lado do n° 3069, no município de 

Jacareí -SP 

Tipo: Terreno 

Uso: Comercial 

Área de Terreno: 3154,00 m² 

Área Construída: 0,00 m² 

Proprietário: Ruston Alimentos Ltda 

Finalidade: Garantia 

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda e Valor de Liquidação 

Forçada 

Data base: Janeiro de 2016 
 

CONSIDERAÇÕES 

1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da matrícula atualizada 
no 44.696 do Cartório de Registro de Imóveis de Jacareí.. 

 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO: 
VM  R$ 1.900.000,00 (Um milhão e novecentos mil reais) 

 
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 

VLF  R$ 1.330.000,00 (Um milhão trezentos e trinta mil reais) 
 

GRAU DE LIQUIDEZ 
MÉDIO 
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2. INTRODUÇÃO 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT 

– NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de 

Avaliações em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

Procedemos à avaliação do imóvel urbano localizado na Av. Getúlio Dorneles 

Vargas, ao lado do n°3069, Jacareí - SP com intuito de determinar o Valor de Mercado de 

Compra e Venda e Valor de Liquidação Forçada. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  
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2.1.  INFORMAÇÕES PRELIMINARES 

Foi fornecida a matrícula atualizada no 44.696 do Cartório de Registro de Imóveis de 

Jacareí.. 

A documentação fornecida pela solicitante foi considerada por nós como boa e 

válida não tendo sido realizadas medições de campo para confrontações de dados. 

2.2. METODOLOGIA 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais da 

norma de avaliação de bens – NBR 14653-2/2004 – no que diz respeito à avaliação de 

imóveis urbanos, inclusive glebas urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões 

urbanas, cancelando e substituindo as normas: 

� NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) – Avaliação de Imóveis Urbanos 

� NBR 8951: 1985 (antiga NB 899) - Avaliação de Glebas Urbanizáveis 

� NBR 8976: 1985 (antiga NB 900) – Avaliação de Unidades Padronizadas 

� NBR 13820: 1997 – Avaliação de Servidões (no que diz respeito a imóveis 

urbanos). 
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2.2.1.  Vistoria 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria é a “constatação local de fatos, 

mediante observações criteriosas em um bem e nos elementos e condições que o 

constituem ou o influenciam”. 

Vistoriou-se o imóvel em estudo, identificando e suas principais características, 

tais como: localização, melhoramentos urbanos, características construtivas, estado de 

conservação, etc. 

2.2.2.  Avaliação 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliação de bens é “Análise Técnica, 

realizada por engenheiro de avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, 

frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização 

econômica, para uma determinada finalidade, situação e data”, ou seja, a atividade de 

avaliação consiste em expressar em termos econômicos o valor de um bem (ou grupo de 

bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de premissas e metodologias que 

são próprias.  

Existem, na prática, vários enfoques metodológicos independentes que podem 

empregar-se nas avaliações de bens de imóveis, para determinar os valores de mercado. 

O método de avaliação empregado consiste em comparar as características do 

imóvel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.  
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O valor utilizado na comparação inclui, não só o custo do imóvel propriamente, 

mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas 

características principais, e outros fatores. 

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definição dos valores, 

onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto de dados de 

mercado” e o valor das edificações e benfeitorias pelo “Método da quantificação de 

custo”. 

2.2.2.1.  Definição do Método Adotado 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, defini-se o método adotado a seguir 

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes. Caso a finalidade seja identificação do valor de mercado, deve ser 

considerado o fator de comercialização” 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de 

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparativos, constituintes da amostra” 

Método da Quantificação de Custo “Identifica o custo do bem ou de suas partes 

por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a partir das quantidades de serviços e 

respectivos custos diretos e indiretos. 
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3. VISTORIA 

3.1.  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

3.1.1.  Localização 

O imóvel em estudo localiza-se na Av. Getúlio Dorneles Vargas, ao lado do 

n°3069, no município de Jacareí -SP. 

 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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- Mapa de Localização do Imóvel - 
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- Vista Aérea do Imóvel - 
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3.1.2.  Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação comercial, feita de forma horizontal de alta densidade com a presença de 

galpões, concessionárias, oficinas e Indústrias. O local apresenta padrão sócio econômico 

médio, tem boa acessibilidade e possui completa infra-estrutura urbana. 

 

- Ocupação circunvizinha – 
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3.1.3.  Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitários 

A região possui os seguintes serviços urbanos: 

SERVIÇOS URBANOS UTILIDADES 

Sim Não Descrição Sim Não Descrição 

X  Energia domiciliar X  Comércio local 

X  Iluminação pública X  Escola 

X  Pavimentação X  Correio 

X  Guias e sarjetas X  Igreja 

X  Arborização X  Assistência médica 

 X Gás encanado X  Recreação 

X  Rede telefônica X  Bancos 

X  Rede de água    

X  Rede de esgoto    

X  Rede de águas pluviais    

X  Condução coletiva    

X  Coleta de lixo    
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3.1.4.  Características do Logradouro de Situação 

A Av. Getúlio Dorneles Vargas,  para a qual o imóvel faz frente, tem características 

de via principal atendendo ao tráfego de ligação entre regiões, possui fluxo alto de veículos, 

pavimentação em asfalto, pista única de rolamento, mão dupla de direção, topografia plana 

e traçado retilíneo. Apresenta passeios laterais para pedestres e iluminação pública à base 

de vapor de mercúrio.  

 

- Logradouro de situação - 
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3.2.  CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

3.2.1.  Características Físicas do Terreno 

O terreno apresenta formato regular, com área totalizando 3.154,00 m², conforme 

matrícula nº 44.696, apresentando as seguintes características físicas: 

Superfície: Seca 

Topografia: Plano 

Nivelamento: Ao nível do logradouro 
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4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Características Gerais da Região 

Trata-se de uma região comercial, nas proximidades Av. Getúlio Dorneles Vargas, , 

Jacareí - SP  

 

Oferta 

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a região apresenta ofertas de 

terrenos basicamente compostas por áreas numa faixa de 3000,00m² a 8000,00m². 

Demanda 

O imóvel avaliando está localizado em região comercial e por se tratar de um 

terreno com essa vocação o imóvel avaliando está inserido no contexto regional. 

 

SITUAÇÃO DE MERCADO 

                    

Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção 
Desempenho do 
Mercado Atual 

    

    Alto   Alto   Rápida   Aquecido   

    Médio/Alto   Médio/Alto   Normal/Rápida   Normal/Aquecido   

  X Médio X Médio X Normal X Normal   

    Médio/Baixo   Médio/Baixo   Normal/Difícil   Normal/Recessivo   

    Baixo   Baixo   Difícil   Recessivo   
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

5.1.  PREMISSAS 

A fim de assegurar uma clara interpretação, define-se o seguinte conceito de valor 

adotado como premissa de avaliação: 

Valor de Mercado “É a quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 

condições do mercado vigente.” 

Ou seja, corresponde à: 

“Expressão monetária do bem, à data de referência da avaliação, numa 

situação em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e 

envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à negociação.” 

Valor de Liquidação Forçada “Condição relativa à hipótese de uma venda 

compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado. Salienta-

se que o valor de liquidação forçada é o valor utilizado como valor mínimo 

praticado em leilões. 

Para a aferição de valores foram consultados profissionais do mercado imobiliário 

da região, discutindo-se parâmetros de preços e elementos de comparação que permitam 

consolidar a avaliação a níveis de mercado. 

O valor final liquidação forçada foi determinado através da aplicação de um 

deságio adicional sobre o valor de mercado considerando o prazo para comercialização do 

imóvel. 
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5.2.  DETERMINAÇÃO DOS VALORES 

5.2.1.  Valor de Terreno 

Tratamento de Dados 

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a 

priori, a validade da existência de relações fixas entre os atributos específicos e os 

respectivos preços. 

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneização calculados 

conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia científica, que refletem, 

em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangência espacial 

e temporal. 

Atendendo as especificações da já referida “Norma” foram utilizados dados de 

mercado: 

a. Com atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando; 

b. Que sejam contemporâneos. 

Para a obtenção do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que 

determinar os seguintes fatores de ajustes necessários, a fim de compatibilizar as amostras 

com o imóvel analisado, a saber: 
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PREÇO À VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redução de 10% 

sobre o preço ofertado, considerando-se a elasticidade da negociação, ocorrido no 

fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Ff). 

SITUAÇÃO PARADIGMA: Os terrenos pesquisados terão ainda entre si e com o 

imóvel avaliando diferenças, que impossibilitam a comparação direta entre seus unitários. 

Para tanto temos que trazê-los para um denominador comum. Este processo é 

denominado de Homogeneização dos Elementos. 

Para que seja dado início a homogeneização é preciso definir a situação 

paradigma, que é o parâmetro de comparação as variáveis que influenciam na formação 

dos valores. A relação entre as variáveis existentes com a situação paradigma é traduzida 

em expressões matemáticas que resultam em fatores de correção. 

FATORES ANALISADOS 

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos em 

função da sua localização na quadra, obedecendo o seguinte critério: 

Meio de Quadra 1,00 
Esquina 1,05 
Frentes Multiplas 1,10  
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- FATOR GRANDEZA DE ÁREA: os elementos comparativos foram corrigidos em 

função de sua área, visto que existe uma diferença de valores unitários de acordo com a 

dimensão do terreno, sendo os de maior extensão com unitários menores, conforme o 

seguinte critério: 

-           1,00         
5.000,00   0,95         

10.000,00 0,90          

- FATOR TRANSPORTE: Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 

(notas atribuídas ao local), o fator transporte foi devidamente aferidos para o local 

avaliando. 

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o 

perfil do avaliando em função da topografia, conforme relação a seguir: 

plano 1,00         
em declive 0,95         
em aclive 0,90          

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o 

perfil do avaliando em função do nível em relação ao logradouro que se encontra o terreno. 

A transposição seguiu a relação seguinte: 

ao nível 1,00 
acima do nível 0,95 
abaixo do nível 0,95  
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Tratamento Estatístico 

A análise e saneamento dos resultados obtidos são efetuados adotando-se uma 

faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes. 

 

Nesta explanação adotaremos a seguinte notação: 









×−=

5,0
)2/,1(0

n

S
antE  

Sendo: 

n = nº de elementos 

a = 20% (100 - 80) (incerteza) 

S = desvio padrão 

 

Sendo: 

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuição de Student, com (n-1) graus de 

liberdade. 

 

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte fórmula: 

 

IC = M ± E0 

 

"q" somente será rejeitado se ¦t(n-1)¦  > t(n-1, a/2)  

 

Para o teste de hipótese: 

 










−
=−

5,0

)(
)1(

n

S

qM
nt  

Sendo: 

n = nº elementos 

M = média aritmética 

q = média saneada 

S = desvio padrão 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

B
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
T

H
E

U
S

 IN
A

C
IO

 D
E

 C
A

R
V

A
LH

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
02

/2
01

6 
às

 1
8:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JC
I1

67
00

06
51

00
   

  .

fls. 689



 

 

 

 

5.3.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 da NBR 

14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de bens – NBR 14653-

2 – no que diz respeito à avaliação de imóveis urbanos. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos recursos 

despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do 

tratamento a ser empregado”. 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e 

quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o 

nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da 

avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados 

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontuação Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 
Coleta de dados 
de mercado 

Características 
conferidas pelo 
autor do laudo 

Características 
conferidas por 

profissional 
credenciado pelo 

autor do laudo 

Podem ser 
utilizadas 

características 
fornecidas por 

terceiros 

3 1 

Quantidade 
mínima de dados 
de mercado 
efetivamente 
utilizados 

12 6 3 

4 1 
Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
analisadas, com 

foto 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

5 1 
Extrapolação 
conforme B.5.2. 

Não admitida 
Admitida para 
apenas uma 

variável 
Admitida 

6 1 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para cada 
fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 

Total 8 Laudo enquadrado no Grau I 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 5, identificam-se três campos (graus III, II e I) e seis itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 

tratamento por fatores 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

 Valor Calculado: 10% - Laudo Enquadrado em Grau III     

 

ANÁLISE DAS BENFEITORIAS 

 

Tabela 7 – Graus de fundamentação no caso da utilização do método da 

quantificação de custo de benfeitorias 

Item Pontuação Descrição 
Graus 

III II I 

1 2 
Estimativa de Custo 

Direto 

Pela elaboração 
de orçamento, no 
mínimo sintético 

Pela utilização de 
custo unitário 

básico para projeto 
semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitário básico 
para projeto diferente 

do projeto padrão, 
com os devidos 

ajustes 
2 1 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 2 Depreciação Física 

Calculada por 
meio de 

levantamento de 
custo de 

recuperação do 
bem, para deixá-lo 
no estado de novo 

Calculado por 
métodos técnicos 

consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação 

Arbitrada 

Total 5 Laudo enquadrado no Grau II 
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MÉTODO EVOLUTIVO 
 

Tabela 11 – Graus de Fundamentação no caso da utilização do método evolutivo 

Item Pontuação Descrição 
Graus 

III II I 

1 1 Estimativa do Terreno 

Grau III de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no evolutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método 
comparativo ou no 

evolutivo 

Grau I de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no evolutivo 

2 2 
Estimativa dos Custos 

de Reedição 

Grau III de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau II de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

3 1 
Fator de 

Comercialização 
Inferido em mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrada 

Total 4 Laudo enquadrado no Grau I 

 

No presente trabalho atingimos o “Grau I” quanto a Fundamentação da avaliação 

do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do terreno conforme a ABNT / NBR 

14.653-2/04. 
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5.4.  FORMAÇÃO DOS VALORES 

Com base nos critérios expostos no presente relatório, determinaram-se os 

seguintes valores para o terreno: 

Item 
Área                                                
(m²) 

Unitário                                    (R$/m²) Total                                    (R$) 

Terreno             3.154,00                602,17      1.899.252,51  

    
 Fator de Comercialização  

                              1,00  

Valor de Mercado   
  

    1.899.252,51  

Valor de Liquidação Forçada 
                               0,70  

    1.329.476,76  
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6. CONCLUSÃO 

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, 

certificamos os seguintes valores: 

 

 
VALOR DE MERCADO: 

VM  R$ 1.900.000,00 (Um milhão e novecentos mil reais) 
 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 
VLF  R$ 1.330.000,00 (Um milhão trezentos e trinta mil reais) 

 
GRAU DE LIQUIDEZ 

MÉDIO 
 

 

CONSIDERAÇÕES 

 
 As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da matrícula atualizada 

no 44.696. 

 

Ressalta-se que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e procedimentos 

usuais da Engenharia de Avaliações não representa um número exato e sim uma 

expressão monetária teórica e mais provável do valor pelo qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de referência, dentro das 

condições de mercado vigente.  

É importante salientar que não há nenhum interesse atual ou futuro na 

propriedade que é objeto deste laudo de avaliação e não há nenhum interesse 

pessoal ou parcialidade com relação às partes envolvidas. 
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7. ENCERRAMENTO 

Este Laudo que consta de 29 (vinte e nove) folhas foi redigido impresso e 

rubricado, sendo que esta última folha está datada e assinada. 

O presente laudo apresenta as reais condições do imóvel, conforme vistoria 

efetuada. 

Em anexo: 

I – Elementos Pesquisados; 

II – Homogeneização; 

III – Documentação Fotográfica; 

IV – Documentação do Imóvel. 

 

São Paulo, 28 de Janeiro de 2016 
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I – ELEMENTOS PESQUISADOS 
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Elementos Comparativos 

Comparativo 1       
Endereço: Av Getulio Vargas 

Área Terreno:                 3.500,00  m²   Frente:     50,00  m   

Área Construída:                          -    m²   Topografia: Plano   1 

Preço:  R$     2.500.000,00      Nivelamento: ao nível   1 

Ofertante: Assai Imóveis  ( 12) 98840-1500 
Valor Unitário:                    642,86  /m²           
Observações:               

  

 
 
        

Comparativo 2       
Endereço: Av Getulio Vargas 

Área Terreno:                 6.000,00  m²   Frente:     40,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     4.200.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: YN Imóveis (11) 3459-8764 
Valor Unitário:                    630,00  /m²           
Observações:               

  

 
 
 
 
        

Comparativo 3       
Endereço: Jd. Primavera 
Área Terreno:                 3.000,00  m²   Frente:     50,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     1.500.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: YN Imóveis (11) 3459-8764 
Valor Unitário:                    450,00  /m²           
Observações:               
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Comparativo 4       
Endereço: Pq.Califórnia 
Área Terreno:                 6.500,00  m²   Frente:     40,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     4.800.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: Assai Imóveis  ( 12) 98840-1500 
Valor Unitário:                    664,62  /m²           
Observações:               

  

 
 
 
        

Comparativo 5       
Endereço: Jd. Califórnia 
Área Terreno:                 5.990,00  m²   Frente:     20,00  m   
Área Construída:   m²   Topografia: Plano   1 
Preço:  R$     4.200.000,00      Nivelamento: ao nível   1 
Ofertante: Executiva Imobiliária (12) 3346-2800 
Valor Unitário:                    631,05  /m²           
Observações:               
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II – HOMOGENEIZAÇÃO 
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HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES PESQUISADOS 

              

C
o

m
p

a
ra

ti
v

o
 

F
a
to

r 
F

o
n

te
 

Área                          
(m²) 

Oferta                               
(R$) 

Benfeitorias                 (R$) 
Valor 

Unitário              
(R$/m²) 

FATORES EM RELAÇÃO AO AVALIANDO  

Valor 
Unitário 
Homog. 
(R$/m²) 

F
a
to

r 
M

u
lt

i 
T

e
s
ta

d
a

 

F
a
to

r 
T

e
s

ta
d

a
 

F
a
to

r 
Á

re
a

 

F
a
to
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T
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n
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p

o
rt

e
 

F
a
to
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T

o
p

o
g

ra
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a 

F
a
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r 
N
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e
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m
e
n

to
 

F
a
to

r 
H

o
m

o
g

. 

1 0,90       3.500,00     2.500.000,00                      -              642,86        0,95  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          0,95             612,24  

2 0,90       6.000,00     4.200.000,00                      -              630,00        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             630,00  

3 0,90       3.000,00     1.500.000,00                      -              450,00        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             450,00  

4 0,90       6.500,00     4.800.000,00                      -              664,62        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             664,62  

5 0,90       5.990,00     4.200.000,00                      -              631,05        1,00  
     
1,036  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,04             654,00  

Tratamento Estatístico 

    

No Elementos:                    5  No Elementos Saneados:                     5  Valor do Terreno 

Somatório       3.010,91  Soma Saneada:        3.010,86  Área do Terreno:                 3.154,00    

Média:          602,18  Média Saneada:           602,17  
Unitário 

Homogeneizado:                    602,17    

Limite Inferior:          421,53  Desvio Padrão:             87,49  Unitário Adotado:                    602,17    

Limite Superior:          782,84  Valor do Terreno: 
 R$    

1.899.252,51    

  t. student 1,5332   

  
Intervalo de Confiabilidade 

Inferior           542,18  -10% Valor de Mercado do Terreno   

  
Intervalo de Confiabilidade 

Superior           662,16  10%    R$               1.899.300,00      
                            

HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES PESQUISADOS 
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Área                          
(m²) 

Oferta                               
(R$) 

Benfeitorias                 (R$) 
Valor 

Unitário              
(R$/m²) 

FATORES EM RELAÇÃO AO AVALIANDO  

Valor 
Unitário 
Homog. 
(R$/m²) 

F
a
to

r 
M

u
lt

i 
T

e
s
ta

d
a

 

F
a
to

r 
T

e
s

ta
d

a
 

F
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F
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r 
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e
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F
a
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r 
H

o
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o
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. 

1 0,90       3.500,00     3.800.000,00                      -              977,14        0,95  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          0,95             977,14  

2 0,90       6.000,00     6.000.000,00                      -              900,00        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             900,00  

3 0,90       3.000,00     2.500.000,00                      -              750,00        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             750,00  

4 0,90       6.500,00     6.000.000,00                      -              830,77        1,00  
     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00       1,00          1,00             830,77  

Tratamento Estatístico 

    

No Elementos:                    4  No Elementos Saneados:                     3  Valor do Terreno 

Somatório       3.148,04  Soma Saneada:        2.262,99  Área do Terreno:                 3.154,00    

Média:          787,01  Média Saneada:           754,33  
Unitário 

Homogeneizado:                    852,85    

Limite Inferior:          550,91  Desvio Padrão:             89,67  Unitário Adotado:                    852,85    

Limite Superior:       1.023,11  Valor do Terreno: 
 R$    

2.689.874,29    

  t. student 1,8856   

  
Intervalo de Confiabilidade 

Inferior           656,71  -13% Valor de Mercado do Terreno   

  
Intervalo de Confiabilidade 

Superior           851,95  13%    R$               2.689.900,00      
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III – DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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- Entrada -  

 

 

 - Avenida de acesso -  
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- Vista Geral -  

 

 

- Estacionamento Cilos -  
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- Estacionamento -  

 

 

Saída de Caminhão 
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IV – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Ruston Alimentos Ltda 

Proprietário: Ruston Alimentos Ltda 

Tipo:  Industrial 

Laudo: 16 5936 

Endereços:  Av. Getúlio Dorneles Vargas, 3069  - Jacareí - SP. 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Ruston Alimentos Ltda. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

Localização: Av. Getúlio Vargas, 3069 - Jardim Luiza - Jacareí - SP 

Tipo: Máquinas e equipamentos 

Uso: Ativo imobilizado 

Proprietário: Ruston Alimentos Ltda. 

Objetivo: Garantia  

Data base: Janeiro de 2016. 

 

VALOR TOTAL ATUAL DE MERCADO 

 

 

  VM = R$ 14.838.050,00 

(Quatorze milhões, oitocentos e trinta e oito mil e cinquenta reais) 

VLF = R$ 10.386.635,00 

(Dez milhões, trezentos e oitenta e seis mil e seiscentos e trinta e cinco reais) 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

87
86

-9
1.

20
15

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

E
F

7B
C

C
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
T

H
E

U
S

 IN
A

C
IO

 D
E

 C
A

R
V

A
LH

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
02

/2
01

6 
às

 1
8:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JC
I1

67
00

06
51

00
   

  .

fls. 715



 

 

2.PREMISSAS E RESSALVAS 

De acordo com vossa autorização, procedemos à vistoria e avaliação para determinação do 

valor de mercado, dos benssupra mencionados, pertencentes à Ruston Alimentos Ltda. 

O Laudo contém a descrição detalhada dos bens/objetos de avaliação assim como os valores 

aferidos. Os valores estão submetidos às condições do mercado específico de cada bem ou grupo 

de bens, sendo, portanto válidos enquanto perdurarem as condições existentes à época da 

avaliação. 

A documentação fornecida pela contratante utilizada na elaboração do presente Laudo, relação 

de máquinas e equipamentos, é considerada por nós como fidedigna. 

Os ativos ora avaliados foram considerados, até esta data, livres de hipoteca, arrestos, 

usufrutos, penhoras, averbações ou quaisquer outros impedimentos ao seu uso e/ou 

comercialização. 

A Actual Valuation & Technology Inteligência em Ativos Ltda. não tem nenhum vínculo 

com os proprietários dos bens avaliados, quer através de seus sócios ou empregados, não tendo, 

portanto, interesse pessoal ou financeiro nos ativos em análise.  
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3.VISTORIA 

Durante a vistoria física dos bens, os mesmos são caracterizados com informações referentes ao 

fabricante, modelo, tipo, capacidade de produção, equipamentos periféricos, número de série, ano 

de fabricação, características especiais, operacionalidade, obsolescência, condições de manutenção 

corretiva, preventivo e estado de conservação. Em equipamentos fabricados ou projetados pelo 

cliente, essas informações foram coletadas junto ao departamento técnico da empresa. 

A caracterização destes bens para avaliação exige um minucioso levantamento técnico 

objetivando uma apreciação crítica de seus elementos conforme roteiro abaixo: 

a) Preliminares 

- identificação dos bens a serem avaliados, listados pela solicitante; 

- familiarização da equipe avaliadora com os bens, verificando sua natureza, operacionalidade 

geral das unidades componentes e eficiência operacional do conjunto. 

 

b) Levantamento de Campo 

Consiste de uma minuciosa e detalhada vistoria individual de cada bem isoladamente, 

analisando: 

- operacionalidade individual; 

- obsoletismo ou atualismo; 

- estado de conservação; 

- produção real; 

- adaptações porventura existentes; 

- manutenção (preventiva e corretiva); 

- condições e turnos de trabalho. 
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c) Depreciação 

Analisamos os fatores de depreciação sob dois prismas: 

- a depreciação de ordem física, provinda das avarias bruscas, acidentais e desgaste 

constante; 

- a depreciação de ordem funcional, advinda da inadequação, superação e anulação. 
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4. AVALIAÇÃO 

4.1.METODOLOGIA 

O presente Laudo de avaliação foi executado segundo as diretrizes da norma NBR 14653 – 5 

da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas e pelo estudo "Avaliações de Máquinas, 

Equipamentos e Instalações Industriais" publicado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia, no livro "Engenharia de Avaliações" da Editora Pini, assim como as 

demais determinações contidas na legislação vigente. 

 

O grau de fundamentação para este Laudo foi Grau I 

Durante a vistoria física dos bens, os mesmos foram caracterizados com informações 

referentes ao fabricante, modelo, tipo, capacidade de produção, equipamentos periféricos, número 

de série, ano de fabricação, características especiais, operacionalidade, obsolescência, condições 

de manutenção corretiva, preventiva e estado de conservação. Em equipamentos fabricados ou 

projetados pelo cliente, essas informações foram coletadas junto ao departamento técnico da 

empresa. 

Os objetos da avaliação são assim definidos pela ABNT através da NBR 14653 - 5: 
 

 

Máquina  “Todo e qualquer aparelho destinado a executar uma ou mais funções 
específicas a um trabalho ou à produção industrial.” 

 

Equipamento  “Qualquer unidade auxiliar de máquina, não projetada especificamente para 
o processo industrial.” 

 

Instalação  “Conjunto de aparelhos, peças e componentes que integram qualquer 
utilidade destinada a portar fluídos, energia, ou serviços ao processo 
industrial.” 
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4.2. VALORES ESTABELECIDOS NO LAUDO 

 

O objetivo é a determinação do “Valor Atual de Mercado” das máquinas, equipamentos e 

instalações industriais adquiridas pelo cliente conforme as propostas técnicas e comerciais 

fornecidas e de acordo com a inspeção e vistoria efetuada pelo nosso engenheiro “in loco”. 

 

A metodologia geral empregada na avaliação do ativo imobilizado, atende ás exigências 

preconizadas pela ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas –              NBR 14653-5 

(Máquinas, Equipamentos, Instalações e Bens Industriais em geral) e do IBAPE – Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

 

Além, dessas normas, o Laudo é respaldado em metodologia própria, praticada por essa 

empresa, baseado em princípios amplamente aceitos. 

Custo de reposição (CR) 

 
Gasto necessário para reproduzir um bem, sem considerar eventual depreciação (valor de Novo ou valor de 

Reposição) e considerando a instalação para operação. 

 

Custo de reedição (CRE) ou Valor Atual 

 

Custo de reposição, descontada a depreciação do bem, tendo em vista o estado em que se encontra. 

 
Representa o Valor Atual dos bens do ativo imobilizado em uso e é um valor técnico ideal. O CRE é 

representado pelo CR descontada a depreciação física decorrente do desgaste relativo ao uso, idade, 

quebra, regime de trabalho, manutenção, vida útil ou quaisquer agentes externos, bem como a 

obsolescência tecnológica. 

 

Não fora determinado o valor de mercado para venda ou liquidação dos bens. 

 

 

4.3. CONCEITOS PARA CÁLCULO DOS VALORES 

Os bens avaliandos encontram-se a seguir contendo: descrição, o custo de reposição (novo 
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unitário e total) (CR) e (CRT), fator de depreciação (FD), custo de reedição (CRE) ou valor atual 

(Va), vida útil técnica inicial (VU) e remanescente (VUR) em quantidade de quantidade de anos. 

 

 Máquinas e equipamentos 

 

O presente laudo de avaliação fora executado segundo as diretrizes da norma NBR 14653 – 5 da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas e pelo estudo "Avaliações de Máquinas, 

Equipamentos e Instalações Industriais" publicado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia, no livro "Engenharia de Avaliações" da Editora Pini, assim como as demais 

determinações contidas na legislação vigente. 

 

 
Determinação do Custo de Reposição (CR) 

 

O CR foi calculado pelo Método Comparativo ou Método do Custo, assim definidos pela ABNT 

através da norma NBR 14653 - 5: 

 

Método Comparativo: 

 

Aquele em que o valor de um bem ou de suas partes constituintes é obtido através da comparação 

de dados de mercado, relativos a outros bens de características idênticas ou similares ao avaliando. 

 

Método do Custo: 

 

Aquele em que o valor dos bens resulta de orçamento sumário ou detalhado ou da composição do 

custo de outros iguais ao avaliando (custo de reprodução) ou equivalente (custo de substituição). 

 

A opção entre os dois métodos está condicionada à natureza do bem, ou seja, aqueles produzidos e 

comercializados normalmente no livre mercado, serão avaliados através do Método Comparativo.  

 

 

 

Por sua vez, as máquinas e equipamentos projetados internamente (pela empresa avalianda) e 

construídos sob encomenda, poderão ser avaliados através do Método do Custo, mediante 
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informações colhidas junto às áreas de engenharia, projetos e comercial da empresa. 

 
 

O CR apurado pelo Método Comparativo fora determinado através de pesquisa efetuada junto a 

fornecedores nacionais e estrangeiros, representantes comerciais, fabricantes e revendedores ou 

ainda através de consultas ao nosso banco de dados. A pesquisa visa determinar o custo para se 

repor o bem avaliando por outro novo, ou por seu similar atual, caso o mesmo tenha a produção 

descontinuada à época da execução da avaliação. 

 

 

Para bens importados, o CR fora apurados em moeda estrangeira (preço Fob), junto ao fabricante ou 

representante comercial e acrescidas às taxas inerentes à importação vigentes à época da 

avaliação, bem como os custos de montagem e instalação. 

 

 

A seguir fórmula para cálculo de depreciação utilizando-se o método ``Linear`` e que gera o fator 

de depreciação 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A fórmula principal é: 
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FD = {(VU - I) / VU} x 1,0 

 

Onde: 

 

FD = fator de depreciação, 

VU =Vida Útil física inicial em quantidade de anos (diferenciada por classe e família de bem), 

I = Idade do bem. 

 

Como os bens foram vistoriados, o resultado do FD, pode em algumas situações sofrer um ajuste 

``depreciativo ou não`` em função do estado operacional. Vai depender da nota técnica aplicada ao 

bem no ato de sua análise (quando da vistoria). 

 

Fórmula para determinação do saldo de vida remanescente em quantidade de anos: 

 

VUR = FD x VU 

 

Onde: 

 

VUR = Vida útil remanescente – em quantidade de anos, 

FD = Fator de depreciação, 
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5. CONCLUSÃO 

Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente Laudo de avaliação 

certificamos o seguinte valor com data base de Janeiro de 2016. 

 

   

  VM = R$ 14.838.050,00 

(Quatorze milhões, oitocentos e trinta e oito mil e cinquenta reais) 

VLF = R$ 10.386.635,00 

(Dez milhões, trezentos e oitenta e seis mil e seiscentos e trinta e cinco reais) 

 
 

Salienta-se que os valores e resultados desta avaliação devem ser perfeitamente 

compreendidos e utilizados para a finalidade à que se propõem. 

 

A Actual Valuation & Technology Inteligência em Ativos Ltda se responsabiliza pela 

manutenção do mais absoluto sigilo com relação às informações que venham a conhecer por 

ocasião da execução dos serviços e apresenta suas conclusões através do seguinte.  

 

É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste Laudo de avaliação. 
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6. ENCERRAMENTO 

Este Laudo que consta de 13 (treze) folhas foi redigido impresso e rubricado, sendo que esta 

última folha está datada e assinada. 

O presente Laudo apresenta as reais condições dos bens, conforme vistoria efetuada. 

Em anexo: 

 

 

I – Planilha Excel com Valoração Final  

II - Documentação Fotográfica; 

III – Listagem de fornecedores e informantes  

 

 

São Paulo, 28 de Janeiro de 2016 

 
 
 
 
 
 
 

  
 

ENGENHEIRO ARNALDO FRANÇA 
RESPONSÁVEL TÉCNICO 
CREA 0640912505 

ACTUAL VALUATION & TECHNOLOGY  
                                                                                      INTELIGENCIA EM ATIVIOS LTDA. 

                                                    CREA 1944887 
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I – PLANILHA DE BENS 
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Grupo de ativos Descrição CR FD Vl. Atual 

Instalações 11 Silos com capacidade de armazenagem total de 190.000 sacos (50kg) 4.200.000,00     0,60   2.520.000,00     

Máquinas e Equipamentos Linha de beneficiamento feijão preto 200 sacos de 60kg hora 1.580.000,00     0,70   1.106.000,00     

Máquinas e Equipamentos Linha de beneficiamento feijão carioca 120 sacos de 60kg hora 1.450.000,00     0,50   725.000,00        

Máquinas e Equipamentos Linha de empacotamento feijão - Indumak 810.000,00       0,60   486.000,00        

Máquinas e Equipamentos Conjunto de eletronicas Buhler 390.000,00       0,90   351.000,00        

Máquinas e Equipamentos Conjunto de eletronicas Sanmak 3.225.000,00     0,70   2.257.500,00     

Máquinas e Equipamentos 4 Compressores de ar e os secadores 545.000,00       0,60   327.000,00        

Máquinas e Equipamentos Linha de empacotamento de arroz - Indumak 900.000,00       0,60   540.000,00        

Máquinas e Equipamentos Linha de beneficiamento de arroz Zaccarias 400 sacos/h 3.500.000,00     0,80   2.800.000,00     

Máquinas e Equipamentos Linha de beneficiamento de arroz Suzuki 200 sacos/h 1.450.000,00     0,50   725.000,00        

Máquinas e Equipamentos Sistema de filtro de manga Zaccarias 300.000,00       0,80   240.000,00        

Máquinas e Equipamentos Equipamentos do laboratório 40.000,00         0,70   28.000,00          

Máquinas e Equipamentos Esteiras (1 farelo e as do empacotamento) 90.000,00         0,60   54.000,00          

Máquinas e Equipamentos Paletizadoras (3 hidraulicas manuais) 3.000,00           0,60   1.800,00            

Máquinas e Equipamentos Máquinas de costurar sacaria (4 maquinas) 6.000,00           0,60   3.600,00            

Instalações Cabine de força 760.000,00       0,60   456.000,00        

Máquinas e Equipamentos Oficina mecânica 50.000,00         0,50   25.000,00          

Máquinas e Equipamentos Máquina de beneficiamento de arroz Zaccarias mod. X3 Rural 8.500,00           0,90   7.650,00            

Máquinas e Equipamentos Máquina classificadora de arroz Intecnial Sintel (do laboratorio) 5.000,00           0,40   2.000,00            

Veículos 2 empilhadeiras elétricas e 3 paleteiras eletricas 330.000,00       0,80 264.000,00       
Veículos 5 empilhadeiras gás 310.000,00      0,60  186.000,00       
Instalações 10 Containers e a moega com elevador (e 3 containers) 160.000,00      0,50 80.000,00        
Almoxarifado Maquinas de limpeza e beneficiamento Suzuki e Zaccarias 680.000,00      1,00 680.000,00       
Geral Fábrica Balança rodoviaria, tanque de oleo diesel e tanque de agua contra incendio 145.000,00      0,50 72.500,00        
Veículos Frota 900.000,00    1,00 900.000,00    
Total 14.838.050,00  

Legenda: Fornecedores principais consultados: 

CR = Custo de reposição (Valor novo com instalação)  Page

FD = Fator de depreciação técnico  Suzuki

Vl Atual = Valor atual do bem, descontada a depreciação técnica  Zaccarias
Sanmak 

Novo Horizonte 

Indumak 

Veiculos Usados FIPE e Mercado Livre 
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II – DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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