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 EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

RIBEIRÃO PRETO/SP 

 

 

 

 

 

 

 

Ref.: Processo nº 1010141-42.2016.8.26.0506  

Recuperação Judicial 

 

 

 CARGOPEX TRANSPORTES LTDA., devidamente qualificada nos 

autos do processo em epígrafe, vem, por seus advogados e bastantes procuradores que esta 

subscrevem, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, requerer a juntada do Plano 

de Recuperação Judicial e seus respectivos anexos. 

 

Termos em que, 

Pede e espera Deferimento. 

São Paulo, 29 de agosto de 2016. 

 

 

 

ELIAS MUBARAK JUNIOR  LARA TEIXEIRA MENDES NONINO 
OAB/SP 120.415     OAB/SP Nº 167.627 

 

 

DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI 

OAB/SP 360.931 
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ANEXO I 

 

LAUDO ECONÔMICO-

FINANCEIRO 
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Julho de 2012

Cargopex Transportes Ltda.

Ribeirão Preto/SP

Anexo I
Laudo Econômico-Financeiro
Agosto de 2016
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Índice analítico

I. Sumário executivo;

II. Visão geral do mercado e do setor;

III. Sobre a Cargopex;

IV. Metodologia e premissas;

V. Projeção do resultado operacional;

VI. Glossário e fontes de pesquisa.
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Índice analítico

I. Sumário executivo;

II. Visão geral do mercado e do setor;

III. Sobre a Cargopex;

IV. Metodologia e premissas;

V. Projeção do resultado operacional;

VI. Glossário e fontes de pesquisa.
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I. Sumário executivo
Notas de ressalva

Laudo Econômico-Financeiro (“Laudo”), anexo obrigatório ao Plano de Recuperação Judicial (PRJ), conforme previsto no art. 53 da Lei
11.101/05.

As informações a seguir são relevantes e devem ser integralmente lidas:

1. Este Laudo é de âmbito público e foi desenvolvido com a finalidade de suportar as informações contidas no PRJ do processo em
questão (Autos n° 1010141-42.2016.8.26.0506);

2. As projeções e análises do presente Laudo foram elaboradas com base em: (i) Informações públicas relevantes, incluindo estudos
setoriais, pesquisas e análises econômicas e de mercado; (ii) Demonstrativos financeiros, relatórios gerenciais e informações diversas
fornecidos pela administração da CARGOPEX TRANSPORTES, referentes aos exercícios de 2013, 2014 e 2015; (iii) Discussões com
profissionais da administração da Empresa;

4. Na metodologia utilizada para a projeção do resultado operacional, os cenários macro e microeconômico são presumidos com base
em relatórios e pesquisas de fontes confiáveis e criteriosamente analisadas, porém tratam-se de análises sujeitas a incertezas, sendo
baseadas em diversos fatores que estão fora do controle da Empresa, sendo assim, este Laudo constitui uma mera estimativa dos seus
resultados futuros;

5. Não é aconselhada a análise parcial ou de trechos isolados deste Laudo, bem como a utilização do mesmo para finalidades
diferentes do escopo para qual ele foi produzido;

6. As estimativas constantes neste Laudo foram aprovadas pela administração e gestão da CARGOPEX TRANSPORTES e refletem a
expectativa da administração quanto ao desempenho futuro dos negócios, dada a estratégia a ser adotada nos próximos anos,
comtemplando o processo de recuperação judicial.
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Índice analítico
I. Sumário executivo;

II. Visão geral do mercado e do setor;

III. Sobre a Cargopex;

IV. Metodologia e premissas;

V. Projeção do resultado operacional;

VI. Glossário e fontes de pesquisa.
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II. Visão geral do mercado e do setor
Comparação da Infraestrutura Logística

Fontes: ILOS - Instituto de Logística e Supply Chain

Brasil China Índia Rússia EUA Canadá

Área (Milhões de Km²) 8,50 9,60 3,00 17,00 9,10 9,00

Rodovias Pavimentadas (mil Km) 219 1.576 1.569 776 4.375 416

Ferrovias (mil Km) 29 86 64 87 225 47

Dutovias (mil Km) 19 87 35 260 2.225 100

Hidrovias (mil Km) 14 110 15 102 41 1
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II. Visão geral do mercado e do setor
Logística no Brasil

• A utilização de operadores logísticos é uma tendência na prática empresarial moderna. A terceirização
logística trás diversas vantagens como redução de custos, menores investimentos em ativo fixo,
flexibilidade operacional, aumento da eficiência do nível de serviço.

• No Brasil, o setor de transportes é responsável por 6,5% do Produto Interno Bruto (PIB) que, em 2014,
atingiu R$ 5,521 trilhões ”. Esse montante representa a soma monetária de todos os bens e serviços
produzidos pelo setor de transporte no Brasil.¹

• O Brasil conta com uma vasta extensão territorial. Segundo o Censo Demográfico, realizado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE), são 8,5 milhões de km² de extensão territorial e o tipo de
transporte mais utilizado é o rodoviário.

13%

4%

21%

61%

1%

Distribuição do Modal de transportes no 
Brasil (%)

AQUAVIÁRIO ÁEREO FERROVIÁRIO

RODOVOVIÁRIO DUTOVIÁRIO

39,67%

17,23%

16,08%

7,95%

8,63%

10,43%

Distribuição de Incidêcia nos Custos Logisticos (%)

Transporte de Longa Distância Armazenagem

Distribuição Urbana Custos Portuários

Administrativo Outros

Fontes: IBGE, DOM CABRAL
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II. Visão geral do mercado e do setor
Transporte Rodoviário

Fontes: SEBRAE, CNT

• O transporte rodoviário é o principal meio de transporte no Brasil, tanto para carga quanto 
para passageiros. Este modal corresponde:

• Características do transporte rodoviário brasileiro de cargas:

Concentração da 

malha pavimentada

Pavimentado

Não Pavimentado
Extensão da malha 

rodoviária Brasileira 

Da matriz de 

transporte de 

cargas
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Fontes: 1. DENATRAN (Estatísticas). 2. ANFAVEA
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II. Visão Geral do Mercado e do Setor

Evolução da Frota Brasileira de Veículos Automotores (em milhões) 

 Estima-se um aumento na frota de veículos automotores de 4,3% ao ano a partir de 2016.²
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II. Visão Geral do Mercado e do Setor
Frota brasileira de caminhões

Fontes: 1. DENATRAN (Estatísticas). 2. ANFAVEA

141.291

429.471 

1.188.608 

622.272 

242.838 

Norte Nordeste Sudeste Sul Centro-Oeste

Nº de caminhões por região

 A frota brasileira é composta atualmente por 2,6 milhões de caminhões, representado 2,9% do 

total de veículos automotores.¹
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II. Visão Geral do Mercado e do Setor
Frota brasileira de caminhões

Fontes: 1. DENATRAN (Estatísticas). 

Nº de caminhões na região sudeste

 A frota na região sudeste é composta atualmente por 1,18 milhões de caminhões, 

representado 45% do total de caminhões.¹

69.044 

315.837 

140.874 

662.853 

Espírito Santo Minas Gerais Rio de Janeiro São Paulo
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Índice analítico
I. Sumário executivo;

II. Visão geral do mercado e do setor;

III. Sobre a Cargopex;

IV. Metodologia e premissas;

V. Projeção do resultado operacional;

VI. Glossário e fontes de pesquisa.
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III. Sobre a Cargopex
Breve descrição

Fundação: 1998

Razão Social: Cargopex Transportes Ltda.

Localização: Ribeirão Preto/SP

Atividade principal: Transporte de cargas

Principal setor de 
atuação:

Usinas de açúcar

Principais produtos 
transportados:

Cascalho, açúcar, milho, soja, fertilizantes

Funcionários diretos: 8

Faturamento (2015): R$ 5,7 milhões
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III. Sobre a Cargopex
Histórico

1998 a

2003

Fundação da empresa com sede em Delta-MG, com frota de 06 caminhões e alto know-how operacional,

ampliando sua atuação no segmento de fertilizantes. A sede da empresa é transferida para um prédio próprio

em Igarapava-SP.

2004
A empresa inicia com o transporte de açúcar para a Usina Caeté, do Grupo Carlos Lyra, além de outras

commoditties agrícolas e fertilizantes já transportados para clientes diversos.

2005 a 

2009

As filiais e os pontos de apoio nas cidades de Delta, Araxá e Uberaba, em Minas Gerais, e a de Cubatão,

em São Paulo são inaugurados, com incremento na frota em mais de 30 caminhões.

2010
A empresa realiza grandes conquistas: certificação SASSMAQ e Destaque 2010 – Acidente Zero,

concedido pela Vale Fertilizantes S.A..

2014
Dada a conjuntara econômica do país, a empresa passa uma reestruturação, decidindo pela redução de sua

frota própria e algumas filiais.

2016
Enfrentando sérias dificuldades financeiras e não tendo outra alternativa para manter suas atividades, decide

entrar com pedido de recuperação judicial
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LEGENDA

1 Ribeirão Preto SP

2 Uberaba MG

III. Sobre a Cargopex
Unidades

1

2
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III. Sobre a Cargopex
Frota

14 Cavalos das marcas Volvo e Mercedes Benz e

Volkswagen. 1 caminhão quarto eixo;

23 Carretas, sendo 15 Graneleiras das marcas

Randon e Guerra + 8 distribuídas entre Caçambas e Bi-

caçambas.

 Frota Própria composta de:

Os veículos e equipamentos são inspecionados

diariamente e passam por manutenções preventiva e

preditiva, visando a diminuição de paradas

imprevistas;

A frota está dimensionada para atender à demanda

atual e suas oscilações;

Frota renovada periodicamente;

100 % dos veículos são monitorados e rastreados

com sistema SITRACK.

 Controle de Frota:
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III. Sobre a Cargopex
Principais clientes

Usina Caeté S.A.

Cosan S.A. 

Indústria e Comércio Usina São Matinho S.A.

Fertilizantes Fertivale 

Vale do Tiete S.A.

Energética Santa Helena 

S.A. Fertilizantes Heringer S.A. Vale S.A. Bunge Brasil S.A.

Fertigran Fertilizantes Vale 

do Rio Grande Ltda. Cargill Agrícola S.A.

Mosaic Fertilizantes 

do Brasil Ltda. Fertilizantes Fosfatados S.A.
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Índice analítico
I. Sumário executivo;

II. Visão geral do mercado e do setor;

III. Sobre a Cargopex;

IV. Metodologia e premissas;

V. Projeção do resultado operacional;

VI. Glossário e fontes de pesquisa.
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PARÂMETROS DEFINIÇÃO CONSIDERAÇÕES

Metodologia
Projeção do resultado 
operacional.

Considerou-se um horizonte de 18 anos (2016-2033)
projetados em Real (R$) e em moeda constante, não
considerando o impacto inflacionário e ou correções
monetárias. Data base de 15/08/2016.

Crescimento
Expectativa de 
crescimento na receita 
operacional bruta.

A frota atual possui 14 caminhões e atualmente a empresa
está operando com 5. Assumiu-se um incremento gradual do
número de caminhões na operação, atingindo 14 em
dez/2016.

Impostos sobre
Produto Vendido

9,25%¹
Alíquota de 9,25% de tributos (PIS, COFINS, ICMS) aplicados
sobre a receita operacional bruta.

IV. Metodologia e premissas

¹Percentual aplicado sobre a Receita Operacional Bruta.

²Percentual aplicado sobre Receita Operacional Líquida
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IV. Metodologia e premissas

PREMISSAS TAXAS COMENTÁRIOS

Custo do Produto 
Vendido

75%²
(média do 
período 

projetado)

Fixo: considerou-se custo com mão de obra por motorista de R$ 69,2 mil
a.a.

Variável: considerou-se custo com manutenção dos caminhões de R$
0,25 por quilômetro rodado, resultando em um gasto de R$ 336 mil a.a.
para os 14 caminhões, conforme informações fornecidas pela
administração da Empresa.

Considerou-se custo de 44% para combustível, variável de acordo com a
receita operacional bruta; conforme informações fornecidas pela
administração da Empresa.

Despesas Administrativas
5,1%²

(percentual 
sobre a receita 

líquida)

Fixa: Considerou-se gasto de R$ 167,7 mil a.a. com mão de obra
administrativa, suficiente para suportar o crescimento projetado.
Assumiu-se R$ 27,6 mil a.a. para gastos com outras despesas
administrativas fixas (aluguel internet, telefone, limpeza, etc); conforme
informações fornecidas pela administração da Empresa.

¹Percentual aplicado sobre a Receita Operacional Bruta.

²Percentual aplicado sobre Receita Operacional Líquida
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Índice analítico
I. Sumário executivo;

II. Visão geral do mercado e do setor;

III. Sobre a Cargopex;

IV. Metodologia e premissas;

V. Projeção do resultado operacional;

VI. Glossário e fontes de pesquisa.
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Receita operacional bruta

(-) Deduções da receita

(=) Receita operacional líquida

(-) Custo do produto vendido (s/ depreciação)

(=) Lucro operacional bruto

(-) Despesas operacionais totais (s/ depreciação)

(=) Resultado operacional/EBITDA

Estrutura de cálculo 
do resultado 
operacional

V. Projeção do resultado operacional
Estrutura de cálculo

OBS.: Resultado operacional não contempla gastos com despesas financeiras, 
Impostos sobre lucro, amortização de dívidas entre outros.
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V. Projeção do resultado operacional

2016E 2017E

= RECEITA OPERACIONAL BRUTA 1.280.000 5.376.000

(-) DEDUÇÕES DA RECEITA -118.400 -497.280

= RECEITA OPERACIONAL LÍQUIDA 1.161.600 4.878.720

(-) CUSTO DO PRODUTO VENDIDO -874.120 -3.671.304

Combustível -563.200 -2.365.440

Custo M.O. -230.920 -969.864

Custo Manutenção -80.000 -336.000

= LUCRO OPERACIONAL BRUTO 287.480 1.207.416

(-) DESPESA ADMINISTRATIVA -65.093 -195.278

= EBITDA 222.387 1.012.138

Margem EBITDA 19,1% 20,7%
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V. Projeção do resultado operacional
Gráficos | Receita Líquida, EBITDA e Margem EBITDA

OBS.: Valores expressos em R$ milhões.

Receita 

Líquida

EBITDA

/Margem

EBITDA

2016E 2017E a 2033E

1,2

4,9

0,2

1,0
19,1%

20,7%

18,0%

18,5%

19,0%

19,5%

20,0%

20,5%

21,0%

0

0

0

1

1

1

1
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Índice analítico
I. Sumário executivo;

II. Visão geral do mercado e do setor;

III. Sobre a Cargopex;

IV. Metodologia e premissas;

V. Projeção do resultado operacional;

VI. Glossário e fontes de pesquisa.
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VI. Fontes de Pesquisa

FONTE DEFINIÇÃO DATA ENDEREÇO ELETRÔNICO

ILOS Instituto de Logística e Supply Chain 15/08/2016 www.ilos.com.br/

IBGE
Instituto Brasileiro de Geografia e 
Estatística

17/08/2016 www.ibge.gov.br

SEBRAE
Serviço Brasileiro de Apoio às Micro e 
Pequenas Empresas

17/08/2016 www.sebrae.com.br

CNT Confederação Nacional do Transporte 18/08/2016 www.cnt.org.br

ANFAVEA
Associação Nacional dos Fabricantes de 
Veículos Automotores

18/08/2016 www.anfavea.com.br/

DENATRAN Departamento Nacional de Trânsito 19/08/2016 www.denatran.gov.br
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Cargopex Transportes Ltda.
Todos os direitos reservados – 2016
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ANEXO II 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE 

BENS E ATIVOS 
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MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, 

CREA n° 068.5046690, com escritório na Rua Maria Cândida n° 150 

– casa 47, Jardim Zara, Fone: (16) 99196-6615, em Ribeirão Preto 

– SP, atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na 

comarca de Ribeirão Preto e região, atendendo solicitação da 

CARGOPEX TRANSPORTES LTDA., elaborou o presente 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

08
/2

01
6 

às
 1

6:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

P
R

16
70

20
62

09
5 

   
 .

fls. 2161



       MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE       

       ENGENHARIA S/C LTDA. 
             Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara 
             CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP 
             Fone: 16 99196-6617    -    mhpa.eng@hotmail.com 

 

3 

 
 

Í N D I C E 
 

Laudo de Avaliação . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 04 

01 – Objetivo . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 05 

   01.01 – Bens  integrantes do Imobilizado. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  05 

02 – Critérios de Ajuste e Considerações. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  05 

   02.01 – Critérios de Manutenção de Veículos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  05 

03 – Conceituação . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  06 

04 – Considerações Preliminares . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  06 

05 – Descrição dos Bens do Imobilizado . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  07 

   05.01 – Descrição dos Bens . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  07 

     05.01.01 – Móveis e Utensílios  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   07 

     05.01.02 – Equipamentos de Informática  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   07 

     05.01.03 – Veículos  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   07 

     05.01.03.01 – Caminhões  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   07 

     05.01.03.02 – Semirreboques  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   07 

06 – Avaliação . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  07 

   06.01 – Cálculo dos Valores . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  07 

     06.01.01 – Móveis e Utensílios . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  07 

     06.01.02 – Equipamentos de Informática . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  08 

     06.01.03 – Veículos . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 08 

       06.01.03.01 – Caminhões . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 08 

       06.01.03.02 – Semirreboques . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 08 

   06.02 – Valor Total do Imobilizado . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  09 

07 – Conclusão . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  10 

08 – Termo de Encerramento . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  10 

Anexos . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  11 

Anexo 01 – Valorização dos Veículos de acordo com tabela FIPE . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 12 

Anexo 02 – Valorização dos Veículos de acordo com tabela MOLICAR . . . . . . . . . . . . . . 15 

Anexo 03 – Levantamento Fotográfico. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  19 
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

01
01

41
-4

2.
20

16
.8

.2
6.

05
06

 e
 c

ód
ig

o 
11

62
60

0.
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

 D
A

N
IE

LL
E

 D
A

 S
IL

V
A

 B
R

IT
O

 Z
A

F
F

A
R

A
N

I e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
08

/2
01

6 
às

 1
6:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
16

70
20

62
09

5 
   

 .

fls. 2162



       MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE       

       ENGENHARIA S/C LTDA. 
             Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara 
             CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP 
             Fone: 16 99196-6617    -    mhpa.eng@hotmail.com 

 

4 

 
 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

Móveis e Utensílios:    Relação de bens imobilizados com valor de mercado 
 
Equipamentos de Informática:   Relação de bens imobilizados com valor de mercado 

 

Veículos:     Relação de bens imobilizados com valor de mercado 

 
      

 

  

Solicitante: CARGOPEX TRANSPORTES LTDA. 

  

Proprietário: CARGOPEX TRANSPORTES LTDA. 

 
 

 

Data: 18 de Julho de 2016 
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01 – OBJETIVO 

 

 O objeto do presente trabalho é a determinação do justo, real e atual valor de todos os bens 

físicos, a saber: moveis e utensílios, equipamentos de informática, caminhões e semirreboques de 

propriedade da Cargopex Transportes Ltda., bem como de todos conforme relação abaixo: 

 

01.01 – Bens integrantes do Imobilizado: 

  

Na visita realizada às dependências na unidade da Cargopex Transportes Ltda., foram 

verificados todos os bens pertencentes à empresa, de acordo com relação que veremos mais a 

frente. 

 Móveis e Utensílios; 

 Equipamentos de Informática; 

 Veículos: 

o Caminhões 

o Semirreboques. 

 

 

02 – CRITÉRIOS DE AJUTE E CONSIDERAÇÕES 

 

 No processo de ajuste para a determinação do valor de mercado foram obedecidos os ditames 

do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e da ABNT – Associação 

Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a 

finalidade a que o trabalho se destina. 

 No ajuste de valor das máquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo 

direto e quantificação) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em 

estado de novo, complementando o estudo com a aplicação de percentuais corretivos em função da 

idade aparente dos bens em análise, estado de conservação, qualidade da manutenção empregada e vida 

útil remanescente, elementos disponíveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos 

específicos da ciência do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5, 

que regulamenta os procedimentos relativos a máquinas, equipamentos, instalações e bens industriais 

em geral, sendo obrigatória a sua aplicação em todas as manifestações escritas em trabalhos que 

caracterizam valorização de complexos industriais. 

Cabe esclarecer que de conformidade com as normas e por força de lei, esta atividade é da 

exclusiva responsabilidade e competência de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo 

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros 

profissionais atuarem nesta área. 

É também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informações obtidas de 

terceiros foram dadas de boa fé e são confiáveis, que são legais a título de propriedade e que as 

dimensões constantes na documentação apresentada são exatas ou apresentam aproximações em graus 

admissíveis de modo a não interferir de forma decisiva na definição dos valores atribuídos. 

 

02.01 – Critérios de Manutenção de Veículos 

 

Aqui estabeleceremos alguns critérios e parâmetros para o custo de manutenção dos veículos, 

através de percentuais estimativos, onde dependerá das condições que os mesmos se encontram no 

momento, é uma previsão do seu custo de manutenção para colocá-lo operacional novamente. 

Os valores percentuais utilizados para estimar o custo de reposição/manutenção de 

peças/partes dos veículos foram aferidos através de pesquisa de mercado, realizada na praça de 

Ribeirão Preto e região, conforme amostragem anexa. 

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

08
/2

01
6 

às
 1

6:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

P
R

16
70

20
62

09
5 

   
 .

fls. 2164



       MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE       

       ENGENHARIA S/C LTDA. 
             Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara 
             CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP 
             Fone: 16 99196-6617    -    mhpa.eng@hotmail.com 

 

6 

 
 

03 – CONCEITUAÇÃO 

 

Ajustar a valor presente é uma operação técnica que requer conhecimento teórico e vivência 

profissional. Como esta atividade nada mais é que a medição de uma magnitude econômica deverá 

necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um 

caminho lógico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximação possível do 

valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite 

cometer dentro. De uma razoável faixa de tolerância. 

Sendo assim o que se espera é que em caso de bens similares transacionados numa mesma época 

e num sistema de livre concorrência, por certo a cada transação corresponderá um valor específico. 

Entretanto, se as negociações obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as diversas 

transações apresentarão valores próximos. 

O valor atribuído pode ser definido como o preço que o bem avaliando poderia alcançar quando 

colocado à venda, em prazo razoável, com o vendedor desejando, embora não estando obrigado a vendê-

lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem 

poderá ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado é o 

resultado de uma negociação à vista, e definido pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícia de 

Engenharia, como: 

“O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas não obrigadas à 

transação, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razoável para 

que se encontrem”. 

 

 

04 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 O signatário informa que foi realizada uma vistoria nos locais onde se encontram os veículos, no 

período de 03 a 05 de julho de 2016, ocasião em que foi realizado o levantamento fotográfico 

apresentado no Anexo 03 deste laudo; 

 Esta Avaliação está definida pela ABNT NBR 14653-1, como avaliação de rigor normal. 

 O presente relatório obedece criteriosamente os princípios fundamentais descritos a seguir: 

 O AVALIADOR não tem inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste 

relatório e tampouco dela auferem qualquer vantagem. 

 Os honorários profissionais dos AVALIADORES não estão, de forma alguma, sujeitos as 

conclusões deste relatório. 

 O relatório foi elaborado pelos AVALIADORES e ninguém mais, a não ser pelos  

próprios Profissionais envolvidos no trabalho, prepararam as analises e respectivas 

conclusões. 

 No presente relatório assumem-se como corretas as informações obtidas de terceiros, 

pessoas físicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estão contidas 

no referido relatório. 

 As analises, opiniões e conclusões expressas no presente relatório são baseadas em 

dados, diligencias, pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho. 

 O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de 

Avaliações e Pericias de Engenharia, incluídas as implícitas, para o exercício de suas 

funções, precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios. 
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 Para efeito de apuração do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos 

livres de ônus/gravames de qualquer natureza. 

 

 

05 – DESCRIÇÃO DOS BENS DO IMOBILIZADO 

 

05.01 – DESCRIÇÃO DOS BENS 

  

05.01.01 – Móveis e Utensílios 

 

Os móveis e utensílios encontram-se em bom estados de conservação, aptos ao seu uso. 

 

05.01.02 – Equipamentos de Informática 

 

Os equipamentos de informática estão em perfeitas condições de uso, as manutenções 

preventivas e corretivas estão sendo feitas, assim deixando-os aptos para o funcionamento. 

 

05.01.03 – Veículos 

 

05.01.03.01 – Caminhões 

 

Os caminhões da empresa se encontram em bom estado de conservação, alguns com poucos 

reparos para poderem tornar-se operacionais novamente, passam por manutenções corretivas e 

preventivas com frequência. 

 

05.01.03.02 – Semirreboques 

 

Os semirreboques da empresa se encontram em diversos estado de conservação, alguns com 

poucos ou grandes reparos para poderem tornar-se operacionais novamente, os que estão em bom 

estado de conservação passam por manutenções corretivas e preventivas com frequência. 

 

 

06 – AVALIAÇÃO 

 

06.01 – Cálculo dos valores 

 

Abaixo seguem as relações dos Bens por grupos já com valor final, ou seja, já depreciado ou de 

mercado, e também seguimos os critérios já definidos anteriormente. 

 

06.01.01 – Móveis e Utensílios 

 
Item Descrição Quant Valor 

Unitário TOTAL 

1 MESA, GAVETEIRO COM 3 GAVETAS P/ MESA 1 250,00 250,00 

2 MESA, GAVETEIRO COM 3 GAVETAS P/ MESA 1 250,00 250,00 

3 CADEIRA DIRETOR A GAS MODELO RELAX COM ENCOSTO BRAÇO 1 100,00 100,00 

4 CADEIRA DIRETOR A GAS MODELO RELAX COM ENCOSTO BRAÇO 1 100,00 100,00 

5 
ARMARIO ALTO, C/ 02 PORTAS E 01 PRAT FIBRA  MDP C/ REVES. 

MELAMÍNICO 
1 350,00 350,00 

6 APARELHO AR CONDICIONADO 1 500,00 500,00 
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Item Descrição Quant Valor 

Unitário TOTAL 

7 
GAVETEIRO SUSPENSO C/ 2 GAVETAS EM  MDP C/ REVES. 

MELAMINICO 
1 150,00 150,00 

8 ARMARIO LP-DD110 1 200,00 200,00 

    TOTAL GERAL 1.900,00 

 

06.01.02 – Equipamentos de Informática 

 
Item Descrição Quant Valor  

Unitário TOTAL 

1 MICROCOMPUTADOR PORTATIL DELL LATITUDE E5500 1 700,00 700,00 

2 NOBREAK 1 200,00 200,00 

3 NOBREAK 1 200,00 200,00 

4 IMPRESSORA MULT HP DESKJET 1 200,00 200,00 

5 IMPRESSORA 1 550,00 550,00 

6 MICROCOMPUTADOR PORTATIL VOSTRO 1 700,00 700,00 

7 MICROCOMPUTADOR DELL 1 500,00 500,00 

    TOTAL GERAL 3.050,00 

 

06.01.03 – Veículos 

06.01.03.01 – Caminhões 

 
Código 

do Bem 

Marca / Modelo Ano 

Fab / Mod 

Placa Valor 

Tabela FIPE (F) 

Mercado (M) 

Depreciação 
(Estado do 

veículos) 
  

Valor Total 

% Valor 

111046 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3371 F 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 

111047 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3372 F 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 

111049 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3374 F 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 

111051 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3376 F 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 

111058 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3379 F 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 

111059 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3380 F 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 

111060 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3381   Roubado 0% 0,00 0,00 

111061 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3382 F 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 

111062 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3383 F Roubado 0% 0,00 0,00 

111063 VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3384 F 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 

111065 VOLVO VM 270 6X2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 EQU-3857 F 136.727,00 12% 16.202,15 120.524,85 

121017 MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2010/2011 EFO-1178 F 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80 

121032 MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2011/2011 EQU-2071 F 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80 

131045 
VW CONSTELLATION 25.390 6X2 

(die)E5 
2012/2012 EQU-2737 F 148.589,00 12% 17.607,80 130.981,20 

121019 MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2010/2011 EFO-1477 F 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80 

121018 MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2010/2011 EFO-1475 F 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80 

121020 MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2010/2011 EFO-1479 F 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80 

              TOTAL GERAL 2.500.488,71 

 

06.01.03.02 – Semirreboques 

 
Nº de 

Frota 

Marca / Modelo Ano Placa Valor 

Tabela FIPE (F) 

Mercado (M) 

Molicar (Mo) 

Depreciação 

(Estado do 

veículos) 

  

Valor Total 

% Valor 

243057 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3651 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 
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Nº de 

Frota 

Marca / Modelo Ano Placa Valor 

Tabela FIPE (F) 

Mercado (M) 

Molicar (Mo) 

Depreciação 

(Estado do 

veículos) 

  

Valor Total 

% Valor 

243058 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3652 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243059 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3653 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243060 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3654 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243061 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3655 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243062 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3656 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243063 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3657 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243064 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3658 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243065 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3659 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243066 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3660 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243067 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3661 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243068 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3662 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243069 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3633 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

243070 Carreta semi reboque carroceria aberta  2013 EQU-3663 Mo 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00 

251025 Carreta semi reboque basculante Randon 2 eixos 2011 EJY-7083 Mo 40.800,00 12% 4.896,00 35.904,00 

251026 Carreta semi reboque basculante Randon 2 eixos 2011 EJY-7084 Mo 40.800,00 12% 4.896,00 35.904,00 

251027 Carreta semi reboque basculante Randon 2 eixos 2011 EJY-7086 Mo 40.800,00 12% 4.896,00 35.904,00 

251028 Carreta semi reboque basculante Randon 2 eixos 2011 EJY-7087 Mo 40.800,00 12% 4.896,00 35.904,00 

252014 
Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos 

espaçados 
2012 EFO-1888 Mo 81.000,00 15% 12.150,00 68.850,00 

HKE-

4672 
Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos 

espaçados 
2011 EFO-1513 Mo 81.000,00 15% 12.150,00 68.850,00 

253045 Carreta semi reboque carroceria aberta  2012 EQU-2962 Mo 55.000,00 12% 6.600,00 48.400,00 

254001 Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos LS 2001 KEJ-0563 M 30.000,00 0% 0,00 30.000,00 

264003 Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos LS 2007 DBM-9876 Mo 36.000,00 5% 1.800,00 34.200,00 

264005 Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos LS 2008 DBM-9902 Mo 38.000,00 5% 1.900,00 36.100,00 

4501  DOLLY  2000 BMQ-8693 M 10.000,00 0% 0,00 10.000,00 

264005 Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos LS 2007 DBM-9881 Mo 36.000,00 10% 3.600,00 32.400,00 

  
Tanque para transporte de combustível, capacidade de 

21.000 litros, com 4 compartimentos 
2012   M 68.800,00 10% 6.880,00 61.920,00 

  Kit eixo autodirecional (4º eixo) 2013   M 23.360,00 10% 2.336,00 21.024,00 

              
TOTAL 

GERAL 
1.241.360,00 

 

06.02 – Valores Totais do Imobilizado 

 

06.01.01 – Móveis e Utensílios . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  R$ 1.900,00 

06.01.02 – Equipamentos de Informática . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  R$ 3.050,00 

06.01.03.01 – Caminhões . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  R$ 2.500.488,71 

06.01.03.02 – Carretas semireboque . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  R$ 1.241.360,00 

=================================================================================== 

Total . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  R$ 3.746.798,71 

 

Totalizando, temos =>  VTI =  R$ 3.750.000,00 
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07 – CONCLUSÃO 

 

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatário atribui, aos bens e imóveis 

inicialmente identificados, e para o mês de Agosto de 2.016, os seguintes valores: 

 

R$ 3.750.000,00 (três milhões, setecentos e cinquenta mil reais). 

 

 

08 – TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

O Presente laudo foi escrito em dez (10) folhas digitadas de um só lado, todas 

rubricadas, com exceção desta última, que está assinada e datada. Segue ainda, anexos: Valorização dos 

veículos de acordo com tabela FIPE (Anexo 01), Valorização dos veículos de acordo com tabela 

MOLICAR (Anexo 02) e Levantamento fotográfico (Anexo 03). 

 

Ribeirão Preto, 17 de Agosto de 2016. 

 

 

 

    

Marcelo Henrique de Paula Alves  
Engenheiro Civil 

CREA n° 0685046690 
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ANEXOS
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ANEXO 01 
 

 

 

 

 

VALORIZAÇÃO DOS VEÍCULOS DE 

ACORDO COM TABELA FIPE 
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Mês de referência: agosto de 2016  

Código Fipe: 516171-1 

Marca: VOLVO 

Modelo: FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 

Ano Modelo: 2013 

Autenticação lgygq0wt6fcqb 

Data da consulta sexta-feira, 5 de agosto de 2016 16:49 

Preço Médio R$ 215.455,00 

 

 

Mês de referência: agosto de 2016  

Código Fipe: 516144-4 

Marca: VOLVO 

Modelo: VM 270 6X2 2p (diesel) (E5) 

Ano Modelo: 2012 

Autenticação hhmyhnf88vcl3 

Data da consulta sexta-feira, 5 de agosto de 2016 16:51 

Preço Médio R$ 136.727,00 
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Mês de referência: agosto de 2016  

Código Fipe: 515142-2 

Marca: VOLKSWAGEN 

Modelo: 25-390 E Constel. 6x2 2p (diesel)(E5) 

Ano Modelo: 2012 

Autenticação hyj22k8qlxcl3 

Data da consulta sexta-feira, 5 de agosto de 2016 16:54 

Preço Médio R$ 148.589,00 

 

 

Mês de referência: agosto de 2016  

Código Fipe: 509267-1 

Marca: MERCEDES-BENZ 

Modelo: ACTROS 2546 LS 6x2 2p (diesel) 

Ano Modelo: 2011 

Autenticação jgfbqwpjlrchw 

Data da consulta sexta-feira, 5 de agosto de 2016 16:56 

Preço Médio R$ 162.132,00 
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ANEXO 02 

 
VALORIZAÇÃO DOS VEÍCULOS DE 

ACORDO COM TABELA MOLICAR 
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Região 
 

Estado de São Paulo 

 

Veículo 

Código MOLICAR: 99200602-8 

SEMI-REBOQUE  GRANELEIRO 

3e 

Ano Fabricação: 2013 

Ano Modelo: 2013 

Passageiros: 0 

Peso(kg): 6880 

Motor(cm³): 0 

Valor de Mercado - 

Data: 14/07/2016 

R$ 56.000,00 

 

 

Região 
 

Estado de São Paulo 

 

Veículo 

Código MOLICAR: 

99700601-8 BITREM 

BASCULANTE 4e 

Ano Fabricação: 2010 

Ano Modelo: 2011 

Passageiros: 0 

Peso(kg): 11230 

Motor(cm³): 0 

Valor de Mercado - 

Data: 14/07/2016 

R$ 81.600,00 
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Região 
 

Estado de São Paulo 

 

Veículo 

Código MOLICAR: 99200105-5 

SEMI-REBOQUE  BASCULANTE VANDERLEIA 

3e 

Ano Fabricação: 2011 

Ano Modelo: 2012 

Passageiros: 0 

Peso(kg): 9480 

Motor(cm³): 0 

Valor de Mercado - Data: 14/07/2016 

 

R$ 81.000,00 

 

 

Região 
 

Estado de São Paulo 

 

Veículo 

Código MOLICAR: 99200101-8 

SEMI-REBOQUE  BASCULANTE 

3e 

Ano Fabricação: 2007 

Ano Modelo: 2007 

Passageiros: 0 

Peso(kg): 8480 

Motor(cm³): 0 

Valor de Mercado - 

Data: 14/07/2016 

R$ 36.000,00 
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Região 
 

Estado de São Paulo 

 

Veículo 

Código MOLICAR: 99200101-8 

SEMI-REBOQUE  BASCULANTE 

3e 

Ano Fabricação: 2008 

Ano Modelo: 2008 

Passageiros: 0 

Peso(kg): 8480 

Motor(cm³): 0 

Valor de Mercado - 

Data: 14/07/2016 

R$ 38.000,00 
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ANEXO 03 
 

LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
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Móveis e Utensílios 
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CAMINHÕES 

  

  

  

  

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

08
/2

01
6 

às
 1

6:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

P
R

16
70

20
62

09
5 

   
 .

fls. 2181



       MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE       

       ENGENHARIA S/C LTDA. 
             Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara 
             CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP 
             Fone: 16 99196-6617    -    mhpa.eng@hotmail.com 

 

23 

 
 

  

  

  

  

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

08
/2

01
6 

às
 1

6:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

P
R

16
70

20
62

09
5 

   
 .

fls. 2182



       MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE       

       ENGENHARIA S/C LTDA. 
             Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara 
             CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP 
             Fone: 16 99196-6617    -    mhpa.eng@hotmail.com 

 

24 

 
 

  

  

  

  
 

 

 

 

 

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

08
/2

01
6 

às
 1

6:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

P
R

16
70

20
62

09
5 

   
 .

fls. 2183



       MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE       

       ENGENHARIA S/C LTDA. 
             Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara 
             CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP 
             Fone: 16 99196-6617    -    mhpa.eng@hotmail.com 

 

25 

 
 

SEMIRREBOQUE 
 

  

  

  

  

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
08

/2
01

6 
às

 1
6:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
16

70
20

62
09

5 
   

 .

fls. 2184



       MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE       

       ENGENHARIA S/C LTDA. 
             Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara 
             CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP 
             Fone: 16 99196-6617    -    mhpa.eng@hotmail.com 

 

26 

 
 

  

  

  

  

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
08

/2
01

6 
às

 1
6:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
16

70
20

62
09

5 
   

 .

fls. 2185



       MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE       

       ENGENHARIA S/C LTDA. 
             Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara 
             CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP 
             Fone: 16 99196-6617    -    mhpa.eng@hotmail.com 

 

27 

 
 

  

  

  

  

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
08

/2
01

6 
às

 1
6:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
16

70
20

62
09

5 
   

 .

fls. 2186



       MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE       

       ENGENHARIA S/C LTDA. 
             Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara 
             CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP 
             Fone: 16 99196-6617    -    mhpa.eng@hotmail.com 

 

28 

 
 

  

  

  

  

 

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
08

/2
01

6 
às

 1
6:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
16

70
20

62
09

5 
   

 .

fls. 2187



 

 

 

 

ANEXO III 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS – MHPA 

PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS DE 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo

integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRAÇÃO E

PARTICIPAÇÕES LTDA.
Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga à

Monte Alto, s/nº - Zona Rural - Taquaritinga – São Paulo

ÁREA 1

Elaborado por:
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n° 068.5046690, com escritório na Rua Maria Cândida n° 150 –
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirão Preto –
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirão Preto e região, atendendo solicitação da
ANGELO GUERRA NETTO elaborou o presente

LAUDO DE AVALIAÇÃO
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

Terreno: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Solicitante: ANGELO GUERRA NETO

Proprietário: ANGELO GUERRA NETO

Data: 22 de Agosto de 2016
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01 – OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinação do justo, real e atual valor de todos os bens
físicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relação abaixo:

01.01 - Imóveis:

a. Imóvel Área 1 (Matrícula nº 32.832): Uma área de terra, denominada Área 01,
desmembrada do imóvel objeto da matrícula 864, localizada no Município de
Taquaritinga/SP, esta localizada na margem da Estrada Municipal Secundária, que
interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agrícolas, perfazendo uma
área de 20.114,63 metros quadrados ou 2,0115 hectares ou 0,8312 alqueires.

02 – CRITÉRIOS DE AJUTE E CONSIDERAÇÕES

No processo de ajuste para a determinação do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e da ABNT – Associação
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das máquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificação) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicação de percentuais corretivos em função da
idade aparente dos bens em análise, estado de conservação, qualidade da manutenção empregada e vida
útil remanescente, elementos disponíveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
específicos da ciência do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a máquinas, equipamentos, instalações e bens industriais
em geral, sendo obrigatória a sua aplicação em todas as manifestações escritas em trabalhos que
caracterizam valorização de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as normas e por força de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competência de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta área.

É também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informações obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e são confiáveis, que são legais a título de propriedade e que as
dimensões constantes na documentação apresentada são exatas ou apresentam aproximações em graus
admissíveis de modo a não interferir de forma decisiva na definição dos valores atribuídos.

03 – CONCEITUAÇÃO

Ajustar a valor presente é uma operação técnica que requer conhecimento teórico e vivência
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medição de uma magnitude econômica deverá
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho lógico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximação possível do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razoável faixa de tolerância.

Sendo assim o que se espera é que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorrência, por certo a cada transação corresponderá um valor específico.
Entretanto, se as negociações obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as diversas
transações apresentarão valores próximos.
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O valor atribuído pode ser definido como o preço que o bem avaliando poderia alcançar quando
colocado à venda, em prazo razoável, com o vendedor desejando, embora não estando obrigado a vendê-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderá ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado é o
resultado de uma negociação à vista, e definido pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícia de
Engenharia, como:

“O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas não obrigadas à
transação, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razoável para
que se encontrem”.

04 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

 O signatário informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;

 Esta Avaliação está definida no item 7.5 da NB-502, como avaliação de rigor normal.

 O presente relatório obedece criteriosamente os princípios fundamentais descritos a seguir:

 O AVALIADOR não tem inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste
relatório e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

 Os honorários profissionais do AVALIADOR não estão, de forma alguma, sujeitos as
conclusões deste relatório.

 O relatório foi elaborado pelo AVALIADOR e ninguém, a não serem os seus próprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusões.

 No presente relatório Assumem-se como corretas as informações obtidas de terceiros,
pessoas físicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estão contidas
no referido relatório.

 As analises, opiniões e conclusões expressas no presente relatório são baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

 O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliações e Pericias de Engenharia, incluídas as implícitas, para o exercício de suas
funções, precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios.

 Para efeito de apuração do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de ônus/gravames de qualquer natureza.

05 – DESCRIÇÃO DOS BENS DO IMOBILIZADO

05.01 – DESCRIÇÕES DOS IMÓVEIS

05.01.01 – Imóvel – Terreno

 Imóvel Área 1 (Matrícula nº 32.832): Uma área de terra, denominada Área 01,
desmembrada do imóvel objeto da matrícula 864, localizada no Município de
Taquaritinga/SP, possui as seguintes metragens, divisas e confrontações: Inicia-se no
vértice 1, de coordenadas plano – retangulares, que está localizado na margem  direita de um
córrego denominado de Córrego Paraguassú, na confrontação com o imóvel descrito na
Matrícula nº 4.827 e a margem esquerda da Estrada Municipal Secundária, que interliga a
cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agrícolas, sendo que a referida Estrada
Municipal, possui faixa de domínio de 6,00 metros de largura a divisa segue com as
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seguintes distâncias: a jusante pela margem direita do referido córrego, na confrontação
com o imóvel descrito na matrícula nº 4.827, do vértice 1 até o vértice 2 segue com 21,60 m,
do vértice 2 até o vértice 3 segue com 10,09 m, do vértice 3 até o vértice 4 segue com 6,29
m, do vértice 4 até o vértice 5 segue com 10,58 m, do vértice 5 até o vértice 6 segue com
10,30 m, do vértice 6 até o vértice 7 segue com 11,65 m, do vértice 7 até o vértice 8 segue
com 6,06 m, do vértice 8 até o vértice 9 segue com 19,30 m, sendo que o vértice 9 está
localizado na interseção do córrego Paraguaçú com o córrego Contendas, a divisa deflete a
direita e segue a montante pela margem do córrego Contendas, passando a confrontar com o
imóvel descrito na Matrícula nº 21.365, do vértice 9 até o vértice 10 segue com 16,43 m, do
vértice 10 até o vértice 11 segue com 5,69 m, do vértice 11 até o vértice 12 segue com 19,18
m, do vértice 12 até o vértice 13 segue com 28,26 m, do vértice 13 até o vértice 14 segue
com 23,21 m, do vértice 14 até o vértice 15 segue com 5,40 m, do vértice 15 até o vértice 16
segue com 23,47 m, do vértice 16 até o vértice 16A segue com 52,56 m, sendo que aqui a
divisa deflete à direita, abandona a margem do referido córrego, passando a confrontar com
as terras da Área 02 (Matrícula nº 32.833), segue do vértice 16A até o vértice 38, que ora
se cria, segue com 146,66 m, sendo que o vértice 38A, está localizado na margem da Estrada
Municipal Secundária, que interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades
agrícolas, sendo que a referida Estrada Municipal, possui faixa de domínio de 6,00 metros
de largura a divisa deflete à direita e segue pela margem direita da referida Estrada
Municipal em direção a cidade de Taquaritinga, do vértice 38A até o vértice 39 segue com
15,12 m, do vértice 39 até o vértice 40 segue com 44,55 m, do vértice 40 até o vértice 41
segue com 44,54 m, do vértice 41 até o vértice 42 segue com 29,27 m, do vértice 42 até o
vértice 1 segue com 58,38 m, sendo que encontramos o vértice 1, que é início e fim desta
descrição perimétrica, perfazendo assim uma área de 20.114,63 metros quadrados ou 2,0115
hectares ou 0,8312 alqueires. O imóvel desta Matrícula acha-se cadastrado no INCRA,
exercícios de 2006/2007/2008/2009, sob nº 612.138.005.770-4 Registrado no Ofício do
Registro de Imóveis e Anexos de Taquaritinga-SP, Comarca de Taquaritinga – São Paulo,
com matrícula nº 32.832, ficha 01 do Livro nº 2 – Registro Geral.

06 – AVALIAÇÃO

06.01 – Cálculo dos valores

06.01.01 – Imóveis

06.01.01.01 – Terreno Área 1

O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneização de valor. O valor unitário médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

Vt = Áreas x Valor Unitário Médio

Áreas = 20.114,63 m2

Valor Unitário Médio = R$ 88,50 / m2

Vt2 =20.114,63 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.780.144,76

Então, temos:
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VT = R$ 1.780.000,00

06.02 – Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 – Terrenos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.780.000,00
===================================================================================
Total. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.780.000,00

Totalizando, temos => VTI = R$ 1.780.000,00

07 – CONCLUSÃO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatário atribui, aos bens e imóveis
inicialmente identificados, e para o mês de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.780.000,00 (um milhão, setecentos e oitenta mil reais).

08 – TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um só lado, todas
rubricadas, com exceção desta última, que está assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirão Preto, 22 de Agosto de 2016.

Marcelo Henrique de Paula Alves
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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ANEXOS
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ANEXO 01

PESQUISA DE VALOR DO TERRENO
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01.- PESQUISA – TERRENOS – TAQUARITINGA/SP

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-01.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 378 m²

Bairro: Res. Laranjeira II
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 378,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 137.800,00
Valor do
Terreno:

R$ 364,55 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: ADO Imobiliária - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-02.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 200 m²

Bairro: Jardim Santo Antonio
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 200,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 64.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 320,00 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Canah Imóveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-03.0
Endereço:

Bairro: Bairro Talavasso
Cidade: Talavasso
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 300,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 100.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 333,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412
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COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-04.0
Endereço: Terreno - Jd. Laranjeiras

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 360,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 165.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 458,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereço: Terreno 560 m

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 560,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 230.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 410,71 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Fábio Alves - (16) 99141-3767

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliário, através de anúncios nos jornais e contatos com corretores, imobiliárias atuantes,
proprietários e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos válidos que, de acordo com as
"Normas".

Portanto, consideramos a homogeneização como sendo igual a 0,23, pela a área ser de
menor valorização.

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o
coeficiente de homogeneização, temos:

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =
5 5

=> R$ 377,39 x 0,23 = R$ 86,80 / m2

Vu ≈ R$ 87,00 / m2
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ANEXO 02

DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a área localizada na Rua Domingos Morano,
em Taquaritinga/SP, próxima a Faculdade de Taquaritinga, será implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = Nº Lotes x Valor Unitário Lote

Onde:
Nº Lotes = 184 unidades
Valor Unitário Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projeção de Mercado)

≈ VGV = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Líquido (VL) = VGV – Comissão de Corretagem – Infraestrutura

Onde:
Comissão de Corretagem = 6%
Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

≈ VL = R$ 11.776.000,00 – R$ 706.560,00 – R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento será implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o
valor líquido para efeito de valoração do imóvel presente.

Teremos: Valor Líquido – desconto = R$ 8.861.440,00 – 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se à área total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do
metro quadrado será de R$ 88,49 / m2

Vu ≈ R$ 88,50 / m2
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo

integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRAÇÃO E

PARTICIPAÇÕES LTDA.
Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga à

Monte Alto, s/nº - Zona Rural - Taquaritinga – São Paulo

ÁREA 2

Elaborado por:
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n° 068.5046690, com escritório na Rua Maria Cândida n° 150 –
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirão Preto –
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirão Preto e região, atendendo solicitação da
ANGELO GUERRA NETTO elaborou o presente

LAUDO DE AVALIAÇÃO

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
08

/2
01

6 
às

 1
6:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
16

70
20

62
09

5 
   

 .

fls. 2204



MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP
Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

3

Í N D I C E

Laudo de Avaliação de Imobilizado. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 04
01 – Objetivo . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 05

01.01 – Imóveis. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 05
02 – Critérios de Ajuste e Considerações. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 05
03 – Conceituação . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 05
04 – Considerações Preliminares . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 06
05 – Descrição dos Bens do Imobilizado . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 06

05.01 – Descrições dos Imóveis. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 06
06 – Avaliação . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 07

06.01 – Cálculo dos Valores . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 07
06.02 – Valor Total do Imobilizado . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 07

07 – Conclusão . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 08
08 – Termo de Encerramento . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 08
Anexos  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 09
Anexo 01 – Pesquisa de valor do terreno . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10
Anexo 02 – Demonstrativo de valor futuro. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 13

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
08

/2
01

6 
às

 1
6:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
16

70
20

62
09

5 
   

 .

fls. 2205



MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP
Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

4

LAUDO DE AVALIAÇÃO

Terreno: Relação de bens imobilizados com valor de mercado
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Proprietário: ANGELO GUERRA NETO
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01 – OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinação do justo, real e atual valor de todos os bens
físicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relação abaixo:

01.01 - Imóveis:

a. Imóvel Área 2 (Matrícula nº 32.833): Uma área de terra, denominada Área 02,
desmembrada do imóvel objeto da matrícula 864, localizada no Município de
Taquaritinga/SP, esta localizada na margem da Estrada Municipal Secundária, que
interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agrícolas, perfazendo uma
área de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires.

02 – CRITÉRIOS DE AJUTE E CONSIDERAÇÕES

No processo de ajuste para a determinação do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e da ABNT – Associação
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das máquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificação) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicação de percentuais corretivos em função da
idade aparente dos bens em análise, estado de conservação, qualidade da manutenção empregada e vida
útil remanescente, elementos disponíveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
específicos da ciência do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a máquinas, equipamentos, instalações e bens industriais
em geral, sendo obrigatória a sua aplicação em todas as manifestações escritas em trabalhos que
caracterizam valorização de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as normas e por força de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competência de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta área.

É também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informações obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e são confiáveis, que são legais a título de propriedade e que as
dimensões constantes na documentação apresentada são exatas ou apresentam aproximações em graus
admissíveis de modo a não interferir de forma decisiva na definição dos valores atribuídos.

03 – CONCEITUAÇÃO

Ajustar a valor presente é uma operação técnica que requer conhecimento teórico e vivência
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medição de uma magnitude econômica deverá
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho lógico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximação possível do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razoável faixa de tolerância.

Sendo assim o que se espera é que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorrência, por certo a cada transação corresponderá um valor específico.
Entretanto, se as negociações obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as diversas
transações apresentarão valores próximos.
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O valor atribuído pode ser definido como o preço que o bem avaliando poderia alcançar quando
colocado à venda, em prazo razoável, com o vendedor desejando, embora não estando obrigado a vendê-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderá ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado é o
resultado de uma negociação à vista, e definido pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícia de
Engenharia, como:

“O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas não obrigadas à
transação, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razoável para
que se encontrem”.

04 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

 O signatário informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;

 Esta Avaliação está definida no item 7.5 da NB-502, como avaliação de rigor normal.

 O presente relatório obedece criteriosamente os princípios fundamentais descritos a seguir:

 O AVALIADOR não tem inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste
relatório e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

 Os honorários profissionais do AVALIADOR não estão, de forma alguma, sujeitos as
conclusões deste relatório.

 O relatório foi elaborado pelo AVALIADOR e ninguém, a não serem os seus próprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusões.

 No presente relatório Assumem-se como corretas as informações obtidas de terceiros,
pessoas físicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estão contidas
no referido relatório.

 As analises, opiniões e conclusões expressas no presente relatório são baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

 O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliações e Pericias de Engenharia, incluídas as implícitas, para o exercício de suas
funções, precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios.

 Para efeito de apuração do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de ônus/gravames de qualquer natureza.

05 – DESCRIÇÃO DOS BENS DO IMOBILIZADO

05.01 – DESCRIÇÕES DOS IMÓVEIS

05.01.01 – Imóvel – Terreno

 Imóvel Área 2 (Matrícula nº 32.833): Uma área de terra, denominada Área 02,
desmembrada do imóvel objeto da matrícula 864, localizada no Município de
Taquaritinga/SP, possui as seguintes metragens, divisas e confrontações: Inicia-se
no vértice 37, de coordenadas plano – retangulares, que está localizado na margem
direita da Estrada Municipal Secundária, que interliga a cidade de Taquaritinga a
diversas propriedades agrícolas, sendo que a referida Estrada Municipal, possui
faixa de domínio de 6,00 metros de largura, na confrontação com as terras da área
nº 3 (Matrícula nº 32.834) a divisa segue com as seguintes distâncias: confrontando-
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se com as terras da área nº 3 (Matrícula nº 32.834), do vértice 37 até o vértice 38
segue com 60,13 m, do vértice 38 até o vértice 38A, que ora se cria, segue com
47,75 m, sendo que aqui a divisa deflete a direita, passando a confrontar com as
terras da área nº 1 (Matrícula nº 32.832), segue vértice 38A até o vértice 16A que
ora se cria, segue com 146,66 m, sendo que o vértice 16A está localizado na margem
do córrego Contendas, a divisa deflete a direita e segue a montante pela margem
direita do referido córrego, passando a confrontar com o imóvel descrito na
Matrícula nº 21.365, segue do vértice 16A até o vértice 17 segue com 16,90 m, do
vértice 17 até o vértice 18 segue com 88,09 m, do vértice 18 até o vértice 19 segue
com 53,15 m, do vértice 19 até o vértice 19A segue com 9,46 m, sendo que aqui a
divisa deflete à direita, abandona a margem do referido córrego, passando a
confrontar com as terras da área nº 3 (Matrícula nº 32.834), segue do vértice 19A
até o vértice 37 segue com 149,26 m, sendo que aqui encontramos o vértice 37 que é
início e fim desta descrição perimétrica, perfazendo assim uma área de 20.000,00
metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires. O imóvel desta
Matrícula acha-se cadastrado no INCRA, exercícios de 2006/2007/2008/2009, sob
nº 612.138.005.770-4 Registrado no Ofício do Registro de Imóveis e Anexos de
Taquaritinga-SP, Comarca de Taquaritinga – São Paulo, com matrícula nº 32.833,
ficha 01 do Livro nº 2 – Registro Geral.

06 – AVALIAÇÃO

06.01 – Cálculo dos valores

06.01.01 – Imóveis

06.01.01.01 – Terreno Área 2

O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneização de valor. O valor unitário médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

Vt = Áreas x Valor Unitário Médio

Áreas = 20.000,00 m2

Valor Unitário Médio = R$ 88,50 / m2

Vt2 =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Então, temos:

VT = R$ 1.770.000,00

06.02 – Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 – Terrenos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00
===================================================================================
Total. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00
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Totalizando, temos => VTI = R$ 1.770.000,00

07 – CONCLUSÃO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatário atribui, aos bens e imóveis
inicialmente identificados, e para o mês de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhão, setecentos e setenta mil reais).

08 – TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um só lado, todas
rubricadas, com exceção desta última, que está assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirão Preto, 22 de Agosto de 2016.

Marcelo Henrique de Paula Alves
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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ANEXOS
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ANEXO 01

PESQUISA DE VALOR DO TERRENO
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01.- PESQUISA – TERRENOS – TAQUARITINGA/SP

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-01.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 378 m²

Bairro: Res. Laranjeira II
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 378,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 137.800,00
Valor do
Terreno:

R$ 364,55 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: ADO Imobiliária - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-02.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 200 m²

Bairro: Jardim Santo Antonio
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 200,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 64.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 320,00 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Canah Imóveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-03.0
Endereço:

Bairro: Bairro Talavasso
Cidade: Talavasso
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 300,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 100.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 333,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

60
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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
F

F
A

R
A

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
08

/2
01

6 
às

 1
6:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
16

70
20

62
09

5 
   

 .

fls. 2213



MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP
Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

12

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-04.0
Endereço: Terreno - Jd. Laranjeiras

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 360,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 165.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 458,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereço: Terreno 560 m

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 560,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 230.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 410,71 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Fábio Alves - (16) 99141-3767

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliário, através de anúncios nos jornais e contatos com corretores, imobiliárias atuantes,
proprietários e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos válidos que, de acordo com as
"Normas".

Portanto, consideramos a homogeneização como sendo igual a 0,23, pela a área ser de
menor valorização.

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o
coeficiente de homogeneização, temos:

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =
5 5

=> R$ 377,39 x 0,23 = R$ 86,80 / m2

Vu ≈ R$ 87,00 / m2
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ANEXO 02

DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a área localizada na Rua Domingos Morano,
em Taquaritinga/SP, próxima a Faculdade de Taquaritinga, será implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = Nº Lotes x Valor Unitário Lote

Onde:
Nº Lotes = 184 unidades
Valor Unitário Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projeção de Mercado)

≈ VGV = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Líquido (VL) = VGV – Comissão de Corretagem – Infraestrutura

Onde:
Comissão de Corretagem = 6%
Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

≈ VL = R$ 11.776.000,00 – R$ 706.560,00 – R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento será implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o
valor líquido para efeito de valoração do imóvel presente.

Teremos: Valor Líquido – desconto = R$ 8.861.440,00 – 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se à área total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do
metro quadrado será de R$ 88,49 / m2

Vu ≈ R$ 88,50 / m2
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo

integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRAÇÃO E

PARTICIPAÇÕES LTDA.
Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga à
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MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n° 068.5046690, com escritório na Rua Maria Cândida n° 150 –
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirão Preto –
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirão Preto e região, atendendo solicitação da
ANGELO GUERRA NETTO elaborou o presente

LAUDO DE AVALIAÇÃO
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

Terreno: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Solicitante: ANGELO GUERRA NETO

Proprietário: ANGELO GUERRA NETO

Data: 22 de Agosto de 2016
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01 – OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinação do justo, real e atual valor de todos os bens
físicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relação abaixo:

01.01 - Imóveis:

a. Imóvel Área 3 (Matrícula nº 32.834): Uma área de terra, denominada Área 03,
desmembrada do imóvel objeto da matrícula 864, localizada no Município de
Taquaritinga/SP, esta localizada na margem da Estrada Municipal Secundária, que
interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agrícolas, perfazendo uma
área de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires.

02 – CRITÉRIOS DE AJUTE E CONSIDERAÇÕES

No processo de ajuste para a determinação do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e da ABNT – Associação
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das máquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificação) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicação de percentuais corretivos em função da
idade aparente dos bens em análise, estado de conservação, qualidade da manutenção empregada e vida
útil remanescente, elementos disponíveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
específicos da ciência do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a máquinas, equipamentos, instalações e bens industriais
em geral, sendo obrigatória a sua aplicação em todas as manifestações escritas em trabalhos que
caracterizam valorização de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as normas e por força de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competência de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta área.

É também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informações obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e são confiáveis, que são legais a título de propriedade e que as
dimensões constantes na documentação apresentada são exatas ou apresentam aproximações em graus
admissíveis de modo a não interferir de forma decisiva na definição dos valores atribuídos.

03 – CONCEITUAÇÃO

Ajustar a valor presente é uma operação técnica que requer conhecimento teórico e vivência
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medição de uma magnitude econômica deverá
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho lógico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximação possível do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razoável faixa de tolerância.

Sendo assim o que se espera é que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorrência, por certo a cada transação corresponderá um valor específico.
Entretanto, se as negociações obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as diversas
transações apresentarão valores próximos.
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O valor atribuído pode ser definido como o preço que o bem avaliando poderia alcançar quando
colocado à venda, em prazo razoável, com o vendedor desejando, embora não estando obrigado a vendê-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderá ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado é o
resultado de uma negociação à vista, e definido pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícia de
Engenharia, como:

“O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas não obrigadas à
transação, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razoável para
que se encontrem”.

04 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

 O signatário informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;

 Esta Avaliação está definida no item 7.5 da NB-502, como avaliação de rigor normal.

 O presente relatório obedece criteriosamente os princípios fundamentais descritos a seguir:

 O AVALIADOR não tem inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste
relatório e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

 Os honorários profissionais do AVALIADOR não estão, de forma alguma, sujeitos as
conclusões deste relatório.

 O relatório foi elaborado pelo AVALIADOR e ninguém, a não serem os seus próprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusões.

 No presente relatório Assumem-se como corretas as informações obtidas de terceiros,
pessoas físicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estão contidas
no referido relatório.

 As analises, opiniões e conclusões expressas no presente relatório são baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

 O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliações e Pericias de Engenharia, incluídas as implícitas, para o exercício de suas
funções, precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios.

 Para efeito de apuração do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de ônus/gravames de qualquer natureza.

05 – DESCRIÇÃO DOS BENS DO IMOBILIZADO

05.01 – DESCRIÇÕES DOS IMÓVEIS

05.01.01 – Imóvel – Terreno

 Imóvel Área 3 (Matrícula nº 32.834): Uma área de terra, denominada Área 03,
desmembrada do imóvel objeto da matrícula 864, localizada no Município de
Taquaritinga/SP, possui as seguintes metragens, divisas e confrontações: Inicia-se
no vértice 34A, que ora se cria, de coordenadas plano – retangulares, que está
localizado na margem  direita da Estrada Municipal Secundária, que interliga a
cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agrícolas, sendo que a referida
Estrada Municipal, possui faixa de domínio de 6,00 metros de largura, na
confrontação com as terras da área nº 4 (Matrícula nº 32.835) a divisa segue com as
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seguintes distâncias: pela margem direita da referida Estrada Municipal em direção
a cidade de Taquaritinga, do vértice 34A até o vértice 35 segue com 40,83 m, do
vértice 35 até o vértice 36 segue com 34,73 m, do vértice 36 até o vértice 37
segue com 63,68 m, sendo que aqui a divisa deflete a direita, abandona a margem da
Estrada municipal Secundária, passando a confrontar com as terras da área nº 2
(Matrícula nº 32.833), segue vértice 37 até o vértice 39 que ora se cria, segue com
149,26 m, sendo que o vértice 19A está localizado na margem direita do córrego
Contendas, a divisa deflete à direita e segue a montante pela margem direita do
referido córrego Contendas, passando a confrontar com o imóvel descrito na
Matrícula nº 21.365, segue do vértice 19A até o vértice 20 segue com 45,44 m, do
vértice 20 até o vértice 21 segue com 51,27 m, do vértice 21 até o vértice 22 segue
com 30,00 m, sendo que aqui a divisa deflete a direita, abandona a margem do
córrego Contendas, passando a confrontar com as terras da área nº 4 (Matrícula nº
32.835), segue do vértice 22 até o vértice 34A segue com 143,00 m, sendo que aqui
encontramos o vértice 34A, que é início e fim desta descrição perimétrica,
perfazendo assim uma área de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou
0,8264 alqueires. O imóvel desta Matrícula acha-se cadastrado no INCRA,
exercícios de 2006/2007/2008/2009, sob nº 612.138.005.770-4 Registrado no
Ofício do Registro de Imóveis e Anexos de Taquaritinga-SP, Comarca de
Taquaritinga – São Paulo, com matrícula nº 32.834, ficha 01 do Livro nº 2 – Registro
Geral.

06 – AVALIAÇÃO

06.01 – Cálculo dos valores

06.01.01 – Imóveis

06.01.01.01 – Terreno Área 3

O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneização de valor. O valor unitário médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

Vt = Áreas x Valor Unitário Médio

Áreas = 20.000,00 m2

Valor Unitário Médio = R$ 88,50 / m2

Vt2 =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Então, temos:

VT = R$ 1.770.000,00
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06.02 – Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 – Terrenos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00
===================================================================================
Total. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00

Totalizando, temos => VTI = R$ 1.770.000,00

07 – CONCLUSÃO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatário atribui, aos bens e imóveis
inicialmente identificados, e para o mês de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhão, setecentos e setenta mil reais).

08 – TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um só lado, todas
rubricadas, com exceção desta última, que está assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirão Preto, 22 de Agosto de 2016.

Marcelo Henrique de Paula Alves
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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ANEXOS
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ANEXO 01

PESQUISA DE VALOR DO TERRENO
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01.- PESQUISA – TERRENOS – TAQUARITINGA/SP

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-01.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 378 m²

Bairro: Res. Laranjeira II
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 378,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 137.800,00
Valor do
Terreno:

R$ 364,55 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: ADO Imobiliária - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-02.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 200 m²

Bairro: Jardim Santo Antonio
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 200,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 64.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 320,00 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Canah Imóveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-03.0
Endereço:

Bairro: Bairro Talavasso
Cidade: Talavasso
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 300,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 100.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 333,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412
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COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-04.0
Endereço: Terreno - Jd. Laranjeiras

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 360,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 165.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 458,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereço: Terreno 560 m

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 560,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 230.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 410,71 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Fábio Alves - (16) 99141-3767

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliário, através de anúncios nos jornais e contatos com corretores, imobiliárias atuantes,
proprietários e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos válidos que, de acordo com as
"Normas".

Portanto, consideramos a homogeneização como sendo igual a 0,23, pela a área ser de
menor valorização.

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o
coeficiente de homogeneização, temos:

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =
5 5

=> R$ 377,39 x 0,23 = R$ 86,80 / m2

Vu ≈ R$ 87,00 / m2
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ANEXO 02

DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a área localizada na Rua Domingos Morano,
em Taquaritinga/SP, próxima a Faculdade de Taquaritinga, será implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = Nº Lotes x Valor Unitário Lote

Onde:
Nº Lotes = 184 unidades
Valor Unitário Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projeção de Mercado)

≈ VGV = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Líquido (VL) = VGV – Comissão de Corretagem – Infraestrutura

Onde:
Comissão de Corretagem = 6%
Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

≈ VL = R$ 11.776.000,00 – R$ 706.560,00 – R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento será implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o
valor líquido para efeito de valoração do imóvel presente.

Teremos: Valor Líquido – desconto = R$ 8.861.440,00 – 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se à área total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do
metro quadrado será de R$ 88,49 / m2

Vu ≈ R$ 88,50 / m2
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo

integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRAÇÃO E

PARTICIPAÇÕES LTDA.
Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga à

Monte Alto, s/nº - Zona Rural - Taquaritinga – São Paulo

ÁREA 4

Elaborado por:
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n° 068.5046690, com escritório na Rua Maria Cândida n° 150 –
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirão Preto –
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirão Preto e região, atendendo solicitação da
ANGELO GUERRA NETTO elaborou o presente

LAUDO DE AVALIAÇÃO
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

Terreno: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Solicitante: ANGELO GUERRA NETO

Proprietário: ANGELO GUERRA NETO

Data: 22 de Agosto de 2016
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01 – OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinação do justo, real e atual valor de todos os bens
físicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relação abaixo:

01.01 - Imóveis:

a. Imóvel Área 4 (Matrícula nº 32.835): Uma área de terra, denominada Área 04,
desmembrada do imóvel objeto da matrícula 864, localizada no Município de
Taquaritinga/SP, esta localizada na margem da Estrada Municipal Secundária, que
interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agrícolas, perfazendo uma
área de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires.

02 – CRITÉRIOS DE AJUTE E CONSIDERAÇÕES

No processo de ajuste para a determinação do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e da ABNT – Associação
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das máquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificação) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicação de percentuais corretivos em função da
idade aparente dos bens em análise, estado de conservação, qualidade da manutenção empregada e vida
útil remanescente, elementos disponíveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
específicos da ciência do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a máquinas, equipamentos, instalações e bens industriais
em geral, sendo obrigatória a sua aplicação em todas as manifestações escritas em trabalhos que
caracterizam valorização de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as normas e por força de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competência de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta área.

É também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informações obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e são confiáveis, que são legais a título de propriedade e que as
dimensões constantes na documentação apresentada são exatas ou apresentam aproximações em graus
admissíveis de modo a não interferir de forma decisiva na definição dos valores atribuídos.

03 – CONCEITUAÇÃO

Ajustar a valor presente é uma operação técnica que requer conhecimento teórico e vivência
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medição de uma magnitude econômica deverá
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho lógico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximação possível do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razoável faixa de tolerância.

Sendo assim o que se espera é que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorrência, por certo a cada transação corresponderá um valor específico.
Entretanto, se as negociações obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as diversas
transações apresentarão valores próximos.
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O valor atribuído pode ser definido como o preço que o bem avaliando poderia alcançar quando
colocado à venda, em prazo razoável, com o vendedor desejando, embora não estando obrigado a vendê-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderá ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado é o
resultado de uma negociação à vista, e definido pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícia de
Engenharia, como:

“O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas não obrigadas à
transação, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razoável para
que se encontrem”.

04 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

 O signatário informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;

 Esta Avaliação está definida no item 7.5 da NB-502, como avaliação de rigor normal.

 O presente relatório obedece criteriosamente os princípios fundamentais descritos a seguir:

 O AVALIADOR não tem inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste
relatório e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

 Os honorários profissionais do AVALIADOR não estão, de forma alguma, sujeitos as
conclusões deste relatório.

 O relatório foi elaborado pelo AVALIADOR e ninguém, a não serem os seus próprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusões.

 No presente relatório Assumem-se como corretas as informações obtidas de terceiros,
pessoas físicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estão contidas
no referido relatório.

 As analises, opiniões e conclusões expressas no presente relatório são baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

 O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliações e Pericias de Engenharia, incluídas as implícitas, para o exercício de suas
funções, precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios.

 Para efeito de apuração do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de ônus/gravames de qualquer natureza.

05 – DESCRIÇÃO DOS BENS DO IMOBILIZADO

05.01 – DESCRIÇÕES DOS IMÓVEIS

05.01.01 – Imóvel – Terreno

 Imóvel Área 4 (Matrícula nº 32.835): Uma área de terra, denominada Área 04,
desmembrada do imóvel objeto da matrícula 864, localizada no Município de
Taquaritinga/SP, possui as seguintes metragens, divisas e confrontações: Inicia-se
no vértice 30, de coordenadas plano – retangulares, que está localizado na margem
direita da Estrada Municipal Secundária, que interliga a cidade de Taquaritinga a
diversas propriedades agrícolas, sendo que a referida Estrada Municipal, possui
faixa de domínio de 6,00 metros de largura, e a margem direita com o córrego
Contendas, na confrontação com o imóvel descrito na Matrícula nº 21.365, a divisa
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segue com as seguintes distâncias: pela margem direita da referida Estrada
Municipal em direção a cidade de Taquaritinga, do vértice 30 até o vértice 31 segue
com 37,72 m, do vértice 31 até o vértice 32 segue com 35,07 m, do vértice 32 até o
vértice 33 segue com 64,18 m, do vértice 33 até o vértice 34 segue com 49,64 m, do
vértice 34 até o vértice 34A, que ora se cria, segue com 7,31 m, sendo que aqui a
divisa deflete a direita, abandona a margem da Estrada municipal Secundária,
passando a confrontar com as terras da área nº 3 (Matrícula nº 32.834), segue
vértice 34A até o vértice 22 segue com 143,00 m, sendo que o vértice 22 está
localizado na margem direita do córrego Contendas, a divisa deflete à direita e
segue a montante pela margem direita do referido córrego, passando a confrontar
com o imóvel descrito na Matrícula nº 21.365, segue do vértice 22 até o vértice 23
segue com 30,98 m, do vértice 23 até o vértice 24 segue com 43,27 m, do vértice
24 até o vértice 25 segue com 15,15 m, do vértice 25 até o vértice 26 segue com
63,50 m, do vértice 26 até o vértice 27 segue com 31,08 m, do vértice 27 até o
vértice 28 segue com 35,92 m, do vértice 28 até o vértice 29 segue com 8,78 m, do
vértice 29 até o vértice 30 segue com 25,43 m, sendo que aqui encontramos o
vértice 30, que é início e fim desta descrição perimétrica, perfazendo assim uma
área de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires. O
imóvel desta Matrícula acha-se cadastrado no INCRA, exercícios de
2006/2007/2008/2009, sob nº 612.138.005.770-4 Registrado no Ofício do
Registro de Imóveis e Anexos de Taquaritinga-SP, Comarca de Taquaritinga – São
Paulo, com matrícula nº 32.835, ficha 01 do Livro nº 2 – Registro Geral.

06 – AVALIAÇÃO

06.01 – Cálculo dos valores

06.01.01 – Imóveis

06.01.01.01 – Terreno Área 4

O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneização de valor. O valor unitário médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

Vt = Áreas x Valor Unitário Médio

Áreas = 20.000,00 m2

Valor Unitário Médio = R$ 88,50 / m2

Vt2 =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Então, temos:

VT = R$ 1.770.000,00
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06.02 – Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 – Terrenos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00
===================================================================================
Total. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00

Totalizando, temos => VTI = R$ 1.770.000,00

07 – CONCLUSÃO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatário atribui, aos bens e imóveis
inicialmente identificados, e para o mês de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhão, setecentos e setenta mil reais).

08 – TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um só lado, todas
rubricadas, com exceção desta última, que está assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirão Preto, 22 de Agosto de 2016.

Marcelo Henrique de Paula Alves
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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ANEXOS
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ANEXO 01

PESQUISA DE VALOR DO TERRENO
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01.- PESQUISA – TERRENOS – TAQUARITINGA/SP

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-01.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 378 m²

Bairro: Res. Laranjeira II
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 378,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 137.800,00
Valor do
Terreno:

R$ 364,55 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: ADO Imobiliária - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-02.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 200 m²

Bairro: Jardim Santo Antonio
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 200,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 64.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 320,00 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Canah Imóveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-03.0
Endereço:

Bairro: Bairro Talavasso
Cidade: Talavasso
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 300,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 100.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 333,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412
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COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-04.0
Endereço: Terreno - Jd. Laranjeiras

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 360,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 165.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 458,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereço: Terreno 560 m

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 560,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 230.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 410,71 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Fábio Alves - (16) 99141-3767

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliário, através de anúncios nos jornais e contatos com corretores, imobiliárias atuantes,
proprietários e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos válidos que, de acordo com as
"Normas".

Portanto, consideramos a homogeneização como sendo igual a 0,23, pela a área ser de
menor valorização.

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o
coeficiente de homogeneização, temos:

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =
5 5

=> R$ 377,39 x 0,23 = R$ 86,80 / m2

Vu ≈ R$ 87,00 / m2
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ANEXO 02

DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a área localizada na Rua Domingos Morano,
em Taquaritinga/SP, próxima a Faculdade de Taquaritinga, será implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = Nº Lotes x Valor Unitário Lote

Onde:
Nº Lotes = 184 unidades
Valor Unitário Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projeção de Mercado)

≈ VGV = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Líquido (VL) = VGV – Comissão de Corretagem – Infraestrutura

Onde:
Comissão de Corretagem = 6%
Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

≈ VL = R$ 11.776.000,00 – R$ 706.560,00 – R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento será implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o
valor líquido para efeito de valoração do imóvel presente.

Teremos: Valor Líquido – desconto = R$ 8.861.440,00 – 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se à área total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do
metro quadrado será de R$ 88,49 / m2

Vu ≈ R$ 88,50 / m2
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo

integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRAÇÃO E

PARTICIPAÇÕES LTDA.
Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga à

Monte Alto, s/nº - Zona Rural - Taquaritinga – São Paulo

GLEBA B7

Elaborado por:
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n° 068.5046690, com escritório na Rua Maria Cândida n° 150 –
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirão Preto –
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirão Preto e região, atendendo solicitação da
ANGELO GUERRA NETTO, elaborou o presente

LAUDO DE AVALIAÇÃO
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

Terreno: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Solicitante: ANGELO GUERRA NETTO

Proprietário: ANGELO GUERRA NETTO

Data: 22 de Agosto de 2016

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
01

01
41

-4
2.

20
16

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

11
62

61
0.

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
 D

A
N

IE
LL

E
 D

A
 S

IL
V

A
 B

R
IT

O
 Z

A
FF

A
R

A
N

I e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

08
/2

01
6 

às
 1

6:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

P
R

16
70

20
62

09
5 

   
 .

fls. 2248



MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Cândida, 150 – casa 47 – Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirão Preto - SP
Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

5

01 – OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinação do justo, real e atual valor de todos os bens
físicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETTO, bem como de todos conforme
relação abaixo:

01.01 - Imóveis:

a. Imóvel Gleba B7 (Matrícula nº 33.482): Uma área de terra, denominada Gleba B7,
Área desmembrada da matrícula nº 33.367, localizada no Município de Taquaritinga/SP,
esta localizada na margem da Estrada Municipal Secundária, que interliga a cidade de
Taquaritinga a diversas propriedades agrícolas, perfazendo uma área de 20.000,00
metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,82645 alqueires.

02 – CRITÉRIOS DE AJUTE E CONSIDERAÇÕES

No processo de ajuste para a determinação do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e da ABNT – Associação
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das máquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificação) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicação de percentuais corretivos em função da
idade aparente dos bens em análise, estado de conservação, qualidade da manutenção empregada e vida
útil remanescente, elementos disponíveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
específicos da ciência do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a máquinas, equipamentos, instalações e bens industriais
em geral, sendo obrigatória a sua aplicação em todas as manifestações escritas em trabalhos que
caracterizam valorização de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as normas e por força de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competência de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta área.

É também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informações obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e são confiáveis, que são legais a título de propriedade e que as
dimensões constantes na documentação apresentada são exatas ou apresentam aproximações em graus
admissíveis de modo a não interferir de forma decisiva na definição dos valores atribuídos.

03 – CONCEITUAÇÃO

Ajustar a valor presente é uma operação técnica que requer conhecimento teórico e vivência
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medição de uma magnitude econômica deverá
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho lógico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximação possível do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razoável faixa de tolerância.

Sendo assim o que se espera é que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorrência, por certo a cada transação corresponderá um valor específico.
Entretanto, se as negociações obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as diversas
transações apresentarão valores próximos.
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O valor atribuído pode ser definido como o preço que o bem avaliando poderia alcançar quando
colocado à venda, em prazo razoável, com o vendedor desejando, embora não estando obrigado a vendê-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderá ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado é o
resultado de uma negociação à vista, e definido pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícia de
Engenharia, como:

“O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas não obrigadas à
transação, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razoável para
que se encontrem”.

04 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

 O signatário informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;

 Esta Avaliação está definida no item 7.5 da NB-502, como avaliação de rigor normal.

 O presente relatório obedece criteriosamente os princípios fundamentais descritos a seguir:

 O AVALIADOR não tem inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste
relatório e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

 Os honorários profissionais do AVALIADOR não estão, de forma alguma, sujeitos as
conclusões deste relatório.

 O relatório foi elaborado pelo AVALIADOR e ninguém, a não serem os seus próprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusões.

 No presente relatório Assumem-se como corretas as informações obtidas de terceiros,
pessoas físicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estão contidas
no referido relatório.

 As analises, opiniões e conclusões expressas no presente relatório são baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

 O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliações e Pericias de Engenharia, incluídas as implícitas, para o exercício de suas
funções, precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios.

 Para efeito de apuração do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de ônus/gravames de qualquer natureza.

05 – DESCRIÇÃO DOS BENS DO IMOBILIZADO

05.01 – DESCRIÇÕES DOS IMÓVEIS

05.01.01 – Imóvel – Terreno

 Imóvel Gleba B7 (Matrícula nº 33.482): Inicia-se na estaca 89A, que ora se cria, de
coordenadas plano – retangulares (UTM-SAD 69-MC-51º), “Não Ajustada”- (E - 758.760,57)
(N - 7.634.938,57), que está localizada na confrontação com a estrada municipal que
interliga a cidade de Taquaritinga à Fazenda Glória e as terras da Gleba “B6” área
desmembrada da (Matrícula nº 33.367); a divisa segue com os seguintes rumos e distâncias:
confrontando–se com as terras da Gleba “B6” área desmembrada da (Matrícula nº33.367);
da estaca 89A até a estaca 88A, no rumo de 48º14’06”SW na distância de 219,40m; sendo
que aqui a divisa deflete à esquerda e passa a confrontar com a área remanescente da Gleba
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“B1” (Matrícula nº33.367); da estaca 88A segue até a estaca 90A , no rumo de 20º18’11”SE
na distância de 76,55m; sendo que aqui a divisa deflete à esquerda e passa a confrontar com
as terras da Gleba “B8” área desmembrada da (Matrícula nº33.367); segue da estaca 90A
até a estaca 91A, no rumo de 67º47’00”NE na distância de 172,03m; sendo que aqui a divisa
deflete novamente à esquerda e passa a confrontar com a margem da estrada municipal que
interliga a cidade de Taquaritinga à Fazenda  Glória; a divisa segue pela margem esquerda da
referida estrada em direção a Fazenda Glória da estaca 91A até a estaca 89, no rumo de
14º24’00”NW na distância de 85,82m; da estaca 89 segue até a estaca 89A, no rumo de
00º41’00”NW na distância de 69,77m. Inicio desta descrição. - CONFRONTAÇÕES DA
GLEBA “B7”: da estaca 89A à 88A, confronta com as terras de propriedade da Gleba “B6”
área desmembrada da (Matrícula nº33.367); da estaca 88A à 90A, confronta com a área
remanescente da Gleba “B1” (Matrícula nº33.367); da estaca 90A à 91A, confronta com as
terras da Gleba “B8” área desmembrada da (Matrícula nº33.367); da estaca 91A à 89A,
confronta com a estrada municipal que interliga a cidade de Taquaritinga a Fazenda Glória.,
perfazendo assim uma área de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,82645
alqueires

06 – AVALIAÇÃO

06.01 – Cálculo dos valores

06.01.01 – Imóveis

06.01.01.01 – Terreno Gleba B7

O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneização de valor. O valor unitário médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

Vt = Áreas x Valor Unitário Médio

Áreas = 20.000,00 m2

Valor Unitário Médio = R$ 88,50 / m2

Vt2 =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Então, temos:

VT = R$ 1.770.000,00

06.02 – Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 – Terrenos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00
===================================================================================
Total. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00

Totalizando, temos => VTI = R$ 1.770.000,00
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07 – CONCLUSÃO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatário atribui, aos bens e imóveis
inicialmente identificados, e para o mês de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhão, setecentos e setenta mil reais).

08 – TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um só lado, todas
rubricadas, com exceção desta última, que está assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirão Preto, 22 de Agosto de 2016.

Marcelo Henrique de Paula Alves
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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ANEXOS
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ANEXO 01

PESQUISA DE VALOR DO TERRENO
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01.- PESQUISA – TERRENOS – TAQUARITINGA/SP

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-01.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 378 m²

Bairro: Res. Laranjeira II
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 378,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 137.800,00
Valor do
Terreno:

R$ 364,55 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: ADO Imobiliária - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-02.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 200 m²

Bairro: Jardim Santo Antonio
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 200,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 64.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 320,00 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Canah Imóveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-03.0
Endereço:

Bairro: Bairro Talavasso
Cidade: Talavasso
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 300,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 100.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 333,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412
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COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-04.0
Endereço: Terreno - Jd. Laranjeiras

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 360,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 165.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 458,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereço: Terreno 560 m

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 560,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 230.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 410,71 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Fábio Alves - (16) 99141-3767

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliário, através de anúncios nos jornais e contatos com corretores, imobiliárias atuantes,
proprietários e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos válidos que, de acordo com as
"Normas".

Portanto, consideramos a homogeneização como sendo igual a 0,23, pela a área ser de
menor valorização.

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o
coeficiente de homogeneização, temos:

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =
5 5

=> R$ 377,39 x 0,23 = R$ 86,80 / m2

Vu ≈ R$ 87,00 / m2
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ANEXO 02

DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a área localizada na Rua Domingos Morano,
em Taquaritinga/SP, próxima a Faculdade de Taquaritinga, será implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = Nº Lotes x Valor Unitário Lote

Onde:
Nº Lotes = 184 unidades
Valor Unitário Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projeção de Mercado)

≈ VGV = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Líquido (VL) = VGV – Comissão de Corretagem – Infraestrutura

Onde:
Comissão de Corretagem = 6%
Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

≈ VL = R$ 11.776.000,00 – R$ 706.560,00 – R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento será implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o
valor líquido para efeito de valoração do imóvel presente.

Teremos: Valor Líquido – desconto = R$ 8.861.440,00 – 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se à área total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do
metro quadrado será de R$ 88,49 / m2

Vu ≈ R$ 88,50 / m2
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo

integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRAÇÃO E

PARTICIPAÇÕES LTDA.
Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga à

Monte Alto, s/nº - Zona Rural - Taquaritinga – São Paulo

GLEBA B8

Elaborado por:
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n° 068.5046690, com escritório na Rua Maria Cândida n° 150 –
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirão Preto –
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirão Preto e região, atendendo solicitação da
ANGELO GUERRA NETTO elaborou o presente

LAUDO DE AVALIAÇÃO
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

Terreno: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Solicitante: ANGELO GUERRA NETO

Proprietário: ANGELO GUERRA NETO

Data: 22 de Agosto de 2016
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01 – OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinação do justo, real e atual valor de todos os bens
físicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relação abaixo:

01.01 - Imóveis:

a. Imóvel Gleba B8 (Matrícula nº 33.483): Uma área de terra, denominada Gleba B8,
Área desmembrada da matrícula nº 33.367, localizada no Município de Taquaritinga/SP,
esta localizada na margem da Estrada Municipal Secundária, que interliga a cidade de
Taquaritinga a diversas propriedades agrícolas, perfazendo uma área de 20.000,00
metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,82645 alqueires.

02 – CRITÉRIOS DE AJUTE E CONSIDERAÇÕES

No processo de ajuste para a determinação do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e da ABNT – Associação
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das máquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificação) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicação de percentuais corretivos em função da
idade aparente dos bens em análise, estado de conservação, qualidade da manutenção empregada e vida
útil remanescente, elementos disponíveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
específicos da ciência do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a máquinas, equipamentos, instalações e bens industriais
em geral, sendo obrigatória a sua aplicação em todas as manifestações escritas em trabalhos que
caracterizam valorização de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as normas e por força de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competência de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta área.

É também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informações obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e são confiáveis, que são legais a título de propriedade e que as
dimensões constantes na documentação apresentada são exatas ou apresentam aproximações em graus
admissíveis de modo a não interferir de forma decisiva na definição dos valores atribuídos.

03 – CONCEITUAÇÃO

Ajustar a valor presente é uma operação técnica que requer conhecimento teórico e vivência
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medição de uma magnitude econômica deverá
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho lógico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximação possível do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razoável faixa de tolerância.

Sendo assim o que se espera é que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorrência, por certo a cada transação corresponderá um valor específico.
Entretanto, se as negociações obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as diversas
transações apresentarão valores próximos.
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O valor atribuído pode ser definido como o preço que o bem avaliando poderia alcançar quando
colocado à venda, em prazo razoável, com o vendedor desejando, embora não estando obrigado a vendê-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderá ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado é o
resultado de uma negociação à vista, e definido pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícia de
Engenharia, como:

“O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas não obrigadas à
transação, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razoável para
que se encontrem”.

04 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

 O signatário informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;

 Esta Avaliação está definida no item 7.5 da NB-502, como avaliação de rigor normal.

 O presente relatório obedece criteriosamente os princípios fundamentais descritos a seguir:

 O AVALIADOR não tem inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste
relatório e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

 Os honorários profissionais do AVALIADOR não estão, de forma alguma, sujeitos as
conclusões deste relatório.

 O relatório foi elaborado pelo AVALIADOR e ninguém, a não serem os seus próprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusões.

 No presente relatório Assumem-se como corretas as informações obtidas de terceiros,
pessoas físicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estão contidas
no referido relatório.

 As analises, opiniões e conclusões expressas no presente relatório são baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

 O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliações e Pericias de Engenharia, incluídas as implícitas, para o exercício de suas
funções, precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios.

 Para efeito de apuração do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de ônus/gravames de qualquer natureza.

05 – DESCRIÇÃO DOS BENS DO IMOBILIZADO

05.01 – DESCRIÇÕES DOS IMÓVEIS

05.01.01 – Imóvel – Terreno

 Imóvel Gleba B8 (Matrícula nº 33.483): Inicia-se na estaca 91A, que ora se cria, de
coordenadas plano – retangulares  (UTM - SAD 69- MC-51º), “Não Ajustada”- (E-
758.812,68) ( N-7.634.793,80), que está localizada na confrontação com a estrada municipal
que interliga a cidade de Taquaritinga à Fazenda  Glória e as terras da Gleba “B7” área
desmembrada da (Matrícula nº33.367); a divisa segue com os seguintes rumos e distâncias:
confrontando–se com as terras da Gleba “B7” área desmembrada da (Matrícula nº33.367);
da estaca 91A até a estaca 90A, no rumo de 67º47’00”SW na distância de 172,03m;  sendo
que aqui a divisa deflete à esquerda e passa a confrontar com a área remanescente da Gleba
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“B1” (Matrícula nº33.367); da estaca 90A segue até a estaca 92A, no rumo de 20º18’11”SE
na distância de 117,68m; sendo que aqui a divisa deflete à esquerda e segue em direção a
estrada municipal, pela lateral da faixa de servidão de passagem instituída em favor da
Gleba “B2” – Matrícula nº33.363; da estaca 92A até a estaca 93A, no rumo de 75º04’16”NE
na distância de 131,73m;  sendo que aqui a divisa deflete novamente à esquerda e passa a
confrontar com a margem da estrada municipal que interliga a cidade de Taquaritinga à
Fazenda  Glória; a divisa segue pela margem esquerda da referida estrada em direção a
Fazenda Glória da estaca  93A até a estaca 90, no rumo de 03º06’00”NE na distância de
88,47m; da estaca 90 segue até a estaca 91A, no rumo de 14º24’00”NW na distância de
54,86m. Inicio desta descrição.- CONFRONTAÇÕES DA GLEBA “B8”: da estaca 91A à 90A,
confronta com as terras da Gleba “B7” área desmembrada da (Matrícula nº33.367); da
estaca 90A à 93A confronta com a área remanescente da Gleba “B1” (Matrícula nº33.367);
da estaca 93A à 91A, confronta com a estrada municipal que interliga a cidade de
Taquaritinga a Fazenda Glória, perfazendo assim uma área de 20.000,00 metros quadrados
ou 2,0000 hectares ou 0,82645 alqueires.

06 – AVALIAÇÃO

06.01 – Cálculo dos valores

06.01.01 – Imóveis

06.01.01.01 – Terreno Gleba B8

O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneização de valor. O valor unitário médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

Vt = Áreas x Valor Unitário Médio

Áreas = 20.000,00 m2

Valor Unitário Médio = R$ 88,50 / m2

Vt2 =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Então, temos:

VT = R$ 1.770.000,00

06.02 – Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 – Terrenos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00
===================================================================================
Total. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 1.770.000,00

Totalizando, temos => VTI = R$ 1.770.000,00
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07 – CONCLUSÃO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatário atribui, aos bens e imóveis
inicialmente identificados, e para o mês de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhão, setecentos e setenta mil reais).

08 – TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um só lado, todas
rubricadas, com exceção desta última, que está assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirão Preto, 22 de Agosto de 2016.

Marcelo Henrique de Paula Alves
Engenheiro Civil – CREA n° 068.504669.0
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ANEXOS
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ANEXO 01

PESQUISA DE VALOR DO TERRENO
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01.- PESQUISA – TERRENOS – TAQUARITINGA/SP

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-01.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 378 m²

Bairro: Res. Laranjeira II
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 378,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 137.800,00
Valor do
Terreno:

R$ 364,55 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: ADO Imobiliária - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-02.0
Endereço: Lote/Terreno à Venda, 200 m²

Bairro: Jardim Santo Antonio
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 200,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 64.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 320,00 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Canah Imóveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-03.0
Endereço:

Bairro: Bairro Talavasso
Cidade: Talavasso
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 300,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 100.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 333,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412
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COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-04.0
Endereço: Terreno - Jd. Laranjeiras

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 360,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 165.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 458,33 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541

COTAÇÃO : 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereço: Terreno 560 m

Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: São Paulo
Tipo:

Área terreno: 560,00 m2 Área Construída: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superfície: Seca Valor Solicitado: R$ 230.000,00
Valor do
Terreno:

R$ 410,71 /m2 Situação: Transação Data: 22/08/2016
Informante: Fábio Alves - (16) 99141-3767

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliário, através de anúncios nos jornais e contatos com corretores, imobiliárias atuantes,
proprietários e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos válidos que, de acordo com as
"Normas".

Portanto, consideramos a homogeneização como sendo igual a 0,23, pela a área ser de
menor valorização.

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o
coeficiente de homogeneização, temos:

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =
5 5

=> R$ 377,39 x 0,23 = R$ 86,80 / m2

Vu ≈ R$ 87,00 / m2
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ANEXO 02

DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a área localizada na Rua Domingos Morano,
em Taquaritinga/SP, próxima a Faculdade de Taquaritinga, será implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = Nº Lotes x Valor Unitário Lote

Onde:
Nº Lotes = 184 unidades
Valor Unitário Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projeção de Mercado)

≈ VGV = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Líquido (VL) = VGV – Comissão de Corretagem – Infraestrutura

Onde:
Comissão de Corretagem = 6%
Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

≈ VL = R$ 11.776.000,00 – R$ 706.560,00 – R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento será implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o
valor líquido para efeito de valoração do imóvel presente.

Teremos: Valor Líquido – desconto = R$ 8.861.440,00 – 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se à área total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do
metro quadrado será de R$ 88,49 / m2

Vu ≈ R$ 88,50 / m2
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ANEXO IV 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS – CAIXA 

ECONÔMICA FEDERAL 
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