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11 Anexo I - Laudo Econômico-Financeiro
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Recuperações Judiciais - Foro Central Cível  São Paulo/SP, consoante a 
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elaborado por Santos & Hergovic Assessoria Empresarial Ltda. 
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1. Introdução 
 

Este documento é parte integrante do Plano de Recuperação Judicial da empresa 

Becap Comércio de Auto Peças Ltda. em recuperação judicial, conforme determina 

o artigo 53 da lei 11.101/2005. 

O presente laudo tem por objetivo detalhar e embasar as premissas e resultados 

apresentados no Plano de Recuperação Judicial, os quais foram utilizados para 

elaboração das propostas de pagamento aos credores. 
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2. Organização do Plano de Recuperação 
2.1 Quadro de Credores 
 

Leva-se em conta no plano a Lista de Credores apresentada pela Recuperanda, 

com posterior disponibilização no Diário da Justiça Eletrônico do Tribunal de 

Justiça do Estado de São Paulo, conforme quadro a seguir: 

 

Classe Valor A.V% 

Classe I - Credores Trabalhistas R$ 942.001,70 3,53% 

Classe II - Garantia Real R$ 0,00 0,00% 
Classe III - Credores Quirografários R$ 24.023.851,68 90,11% 

Classe IV - Credores Quirografários (ME  EPP) R$ 1.695.309,48 6,36% 

Total - R$ R$ 26.661.162,86 100% 
Valores em reais  RS 

 

 

 

 

3,53%0,00%

90,11%

6,36% Classe I - Credores Trabalhistas

Classe II - Garantia Real

Classe III - Credores
Quirografários

Classe IV - Credores 
Quirografários (ME EPP)
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3. Projeções do desempenho econômico-
financeiro 

 

As projeções financeiras foram desenvolvidas assumindo-se a atual condição 

macroeconômica, os cenários dos mercados em que a Recuperanda atua e a 

reestruturação em suas operações. 

Os resultados foram calculados com base em estimativas realistas. Para elaborar o 

Plano de Recuperação e estimar os resultados operacionais para o período de 

recuperação foram utilizadas informações fornecidas pela Recuperanda. 

A Recuperanda vem realizando ações integradas e coordenadas nas áreas 

comerciais e administrativa visando, essencialmente, tornar a operação mais 

rentável. Esta reestruturação e as análises das causas da crise financeira da 

companhia proporcionam a possibilidade de corrigir erros e otimizar a operação, 

ter níveis mais satisfatórios de desempenho e criar mecanismos para tomada de 

decisão para o cumprimento de metas estabelecidas. 

A identificação e quantificação destas medidas foram realizadas visando à 

viabilidade da empresa, projetando seu resultado e geração de caixa para 

pagamento do endividamento. 
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4. Projeção das Receitas 
4.1 Premissas 

 

Para a projeção do volume de receita bruta nos 12 (doze) anos contemplados no 

plano foram consideradas as seguintes premissas: 

 

 Para formar a base da projeção de receitas foi considerada a média real 

realizada atualmente e o planejamento comercial que vem sendo executado 

desde o pedido de recuperação judicial; 

 

 O volume inicial projetado de receitas está de acordo com a capacidade da 

Recuperanda e já superado em períodos anteriores recentes; 

 

 Os preços das mercadorias não contemplam o efeito inflacionário. Por ser 

uma projeção de longo prazo, torna-se inviável tentar estimar este indicador 

de modo adequado, sendo assim, consideram-se os preços projetados em 

valor presente, pressupondo que os efeitos inflacionários sobre os custos e 

despesas serão repassados aos preços dos produtos para garantir as 

margens projetadas. 
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4.2 Projeção 
 

Período Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 
Valor  48.571   50.028   51.028   52.049   53.090   54.152  

 
 

Período Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11 Ano 12 Total 
Valor  55.235   56.339   57.466   58.616   59.202   59.794  655.570 

Valores em reais (R$) 
 
 

4.3 Análise 

Para o primeiro ano da recuperação judicial foi projetado um volume de R$ 48,5 

milhões de faturamento, que perfaz uma média de R$ 4,04 milhões/mês, valor este 

condizente com a capacidade e já superado pela Recuperanda.  

O crescimento médio real projetado ao longo dos 12 (doze) anos é de 1,91% tendo 

em vista a retomada do mercado e as perspectivas de aquecimento da economia e 

do setor em que a Recuperanda atua.  

O mercado como um todo aponta que os patamares mais baixos de vendas e 

produção tendem a se estabilizar no curto prazo. A partir de 2017, é projetado o 

início da retomada, que tende a crescer de forma gradual nos próximos anos. Em 

paralelo a isto, os trabalhos de reestruturação comercial da Recuperanda e a 

retomada das demandas de seus clientes deverão impulsionar o crescimento das 

receitas para nos próximos anos. 
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5 Projeção de Resultados 
5.1 Premissas 

As seguintes premissas foram adotadas na projeção de resultado econômico-

financeiro: 

 Foi utilizado o Sistema Tributário pelo Lucro Real, sendo consideradas as 

respectivas alíquotas de cada tributo incidente para as projeções de 

resultados; 

 Os custos foram projetados com base nos atuais valores.  Incluem custos de 

energia elétrica, gás, insumos, manutenção e demais itens diretos, variáveis 

ou fixos; 

 As despesas com vendas e administrativas foram projetadas de acordo com 

as atuais despesas e o planejamento comercial; 

 A projeção não contempla efeitos inflacionários, pelos mesmos motivos 

explanados na projeção da receita. A premissa adotada é de que todo efeito 

inflacionário será repassado ao preço dos produtos quando ocorrerem, 

mantendo a rentabilidade projetada, bem como, a geração de caixa e a 

capacidade de pagamento resultante; 

 O ano 1 da projeção considera os 12 meses subsequentes a data da 

publicação da decisão de homologação do Plano de Recuperação Judicial e 

conseqüente concessão da recuperação judicial; 

 Todas as projeções foram feitas em um cenário realista. 
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5.2 Projeção 

A seguir projeção de resultado econômico-financeiro: 
 
 
Demonstração  de resultados ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 TOTAL 
Receita bruta 48.571 50.028 51.028 52.049 53.090 54.152 55.235 56.339 57.466 58.616 59.202 59.794 655.570 
Deduções da receita bruta 3.144 3.238 3.303 3.369 3.437 3.505 3.575 3.647 3.720 3.794 3.832 3.871 42.436 
Receita líquida 45.427 46.789 47.725 48.680 49.653 50.646 51.659 52.693 53.746 54.821 55.370 55.923 613.134 
Custo das mercadorias vendidas 31.148 32.133 33.031 33.952 34.843 35.702 36.527 37.314 38.117 38.938 39.387 39.841 430.932 
Lucro Bruto 14.278 14.657 14.695 14.728 14.810 14.944 15.133 15.379 15.629 15.883 15.983 16.083 182.201 
Despesas administrativas e comerciais 10.555 10.661 10.714 10.768 10.822 10.876 10.930 10.985 11.040 11.095 11.150 11.206 130.802 
Despesa financeira corrente 1.554 1.601 1.531 1.561 1.593 1.625 1.657 1.690 1.609 1.641 1.658 1.674 19.394 
Despesa financeira - Recuperação Judicial 168 157 156 153 148 140 129 115 96 74 51 26 1.414 
Lucro antes do IR/CSLL 2.000 2.238 2.294 2.246 2.248 2.304 2.416 2.589 2.884 3.072 3.124 3.176 30.592 
IR/CSLL 452 509 522 511 511 524 551 592 662 707 719 732 6.993 
Lucro Líquido 1.548 1.729 1.772 1.736 1.737 1.779 1.865 1.997 2.222 2.365 2.404 2.444 23.599 

(+) Reversão despesa financeira RJ 154 - - - - - - - - - - - 154 
(-) Classe I 942 - - - - - - - - - - - 942 
(-) Classe II - - - - - - - - - - - - - 
(-) Classe III - 49 195 293 488 683 878 1.170 1.366 1.463 1.561 1.609 9.754 
(-) Classe IV - 3 14 21 34 48 62 83 96 103 110 114 688 
(-) Investimento/ Passivos Extraconcursais 653 981 1.307 1.307 1.307 1.307 1.307 750 750 750 750 750 11.919 
(=) Recomp. de capital de giro acumulada 107 804 1.060 1.175 1.083 824 442 436 446 495 478 450 450 
Valores em milhares de reais (R$) 
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5.3 Análise 

Com base nos resultados projetados é possível destacar: 

 A Recuperanda retoma paulatinamente sua rentabilidade ao longo do 

período projetado. Vem sendo realizado fortemente um trabalho em diversas 

áreas da empresa com foco na redução de custos, despesas financeiras e 

negociação de melhores preços e prazos com seus fornecedores com o objetivo 

de aumentar suas margens. No período projetado de 12 (doze) anos a média do 

lucro líquido é de 3,58%. 

 É previsto um gasto anual com investimentos para manutenção da 

competitividade da empresa 

 É projetado o pagamento do passivo extraconcursal da empresa, 

incluindo o tributário, de forma a equalizar todo seu endividamento, inclusive os 

que não se sujeitam aos efeitos da recuperação judicial.  

 Durante as projeções, a Recuperanda acumula capital de giro próprio. 

Tal recurso será destinado para fomentar as atividades, sendo possível atingir o 

crescimento estimado das receitas nos períodos seguintes. 

 Conforme a projeção, o lucro líquido apurado ao final de cada ano é 

suficiente para o pagamento da proposta aos Credores da Recuperação Judicial 

e passivo tributário. Desta forma, fica demonstrada a viabilidade da superação 

da situação de crise econômico-financeira da empresa, permitindo que seja 

mantida a fonte produtora do emprego dos trabalhadores e os interesses dos 

credores, promovendo assim a preservação da empresa, sua função social e o 

estímulo à atividade econômica. 
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6 Considerações Finais 
O Plano de Recuperação Judicial proposto atende aos princípios da Lei de 

Recuperação Judicial, Extrajudicial e Falência do Empresário e da Sociedade 

Empresária (Lei nº. 11.101, de 9 de Fevereiro de 2005 - 

uperação econômico-

financeira da Becap Comércio de Auto Peças Ltda. em recuperação judicial. 

Salienta-se que o Plano de Recuperação Judicial apresentado demonstra a 

viabilidade econômico-financeira da Recuperanda, desde que as condições 

propostas para o pagamento aos credores sejam aceitas. Importante ainda 

destacar que um dos expedientes recuperatórios ao teor do artigo 50 da referida 

foi iniciada e encontra-se em implementação. 

Portanto, com as projeções para os próximos anos, aliado ao grande know-how 

adquirido ao longo dos anos, combinado ao conjunto de medidas propostas no 

Plano de Recuperação Judicial, fica demonstrado a efetiva possibilidade da 

continuidade dos negócios com a manutenção e ampliação do volume de 

faturamento, além do aumento na geração de empregos, proporcionando o 

pagamento do endividamento inscrito no processo de recuperação judicial. 

A participação e o trabalho técnico desenvolvido pela empresa Santos & Hergovic 

Assessoria Empresarial Ltda. na elaboração deste plano de recuperação judicial 

deu-se através da modelagem das projeções financeiras de acordo com as 

informações e premissas fornecidas pela empresa. Estas informações alimentaram 

o modelo de projeções financeiras da Santos & Hergovic, indicando o potencial de 
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QUADRO RESUMO DE CAPA 

CLIENTE: 
 
 
BECAP COMÉRCIO DE AUTO PEÇAS LTDA. 

CNPJ:  66.617. 747/0001-00 

Endereço: Rua Mathias Ferrão nº 33. 

Bairro: Vila Maria. 

Município de São Paulo / SP. 

CEP:  02115-010 

 
 
OBJETO: 
 
 
Avaliação dos Imóveis, das Máquina, Equipamentos e Veículos da Empresa 

Contratante. 

 
 
RESUMO DA AVALIAÇÃO: 
 
Valor das Máquinas, Equipamentos e Veículos = ....................................................R$     950.000,00 

Valor do Imóvel em São José do Rio Preto = .................................................................R$     950.000,00 

Valor dos Imóveis em Uberlândia = ...........................................................................................R$  4.700.000,00 

Valor dos Imóveis em São Paulo =.................................................................................................R$  8.170.000,00  

 

Valor Total dos Bens Avaliados = ............................................................................................. R$ 14.770.000,00 

 
  

 Outubro / 2017 

fls. 2442



EDUARDO DEGHIARA & HITONORI NAKATA ENGENHEIROS ASSOCIADOS                                                                        

Perícias Técnicas de Engenharia e Avaliações Patrimoniais 

 

 Fone: (11) 9.9207.40.48 WhatsApp / (11) 9.9757.19.33 - E_mail:  deghiara @ gmail.com 
 
 

2 

 

1 – CONSIDERÇÕES INICIAIS. 

 

            A empresa BECAP COMÉRCIO DE AUTO PEÇAS LTDA. e suas filiais é um grupo voltado 

para o fornecimento de produtos para o mercado automobilístico, estabelecida no Município de São 

Paulo – SP, desde 1989 com filais na cidade de São José do Rio Preto - SP, e na cidade de Uberlândia- 

MG. 

              A referida empresa solicitou-nos a avaliação de seus bens imobilizados com a finalidade de 

determinar o valor patrimonial atualizado para servir de subsídio para o Plano de Recuperação 

Patrimonial. 

O processo de avaliação de ativo imobilizado consiste na determinação dos valores de mercado 

dos bens, por meio de metodologias e técnicas consagradas da área de engenharia de avaliações, bem 

como atribuição de seu valor residual de acordo com a aplicação e destinação posterior do bem ao 

período de utilização. 

Durante a vistoria dos bens avaliados foi elaborado um documentário fotográfico das máquinas, 

equipamentos, e dos imóveis que constituem o anexo 01 e 02  do laudo. 

 

Todos os bens foram vistoriados entre 10 de setembro e 10 de outubro de 2017. 

 

 

2 – AVALIAÇÃO DAS MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS E VEÍCULO. 

 

2.1 - ESTADO DE CONSERVAÇÃO DOS BENS AVALIANDOS. 

 

            Todas as máquinas, equipamentos e veículos que constituem o parque fabril da empresa foram 

examinados individualmente nos endereços da matriz e nas filais. 

Após a inspeção de todas as máquinas, equipamentos e veículos concluímos que o estado de 

conservação dos mesmos pode ser classificado como “BOM”.  

As máquinas, equipamentos e veículos recebem serviços de manutenção preventiva 

periodicamente, pela necessidade natural de garantir os ciclos de prestação de serviços de boa 

qualidade aos seus clientes. 
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2.2 – CRITÉRIOS E MÉTODOS DE AVALIAÇÕES ADOTADOS. 

 

Para avaliação de máquinas e equipamentos foram adotadas duas metodologias de avaliações, a 

saber: 

Primeira Metodologia: Determinação do valor de mercado de cada unidade em estado de 

nova, e sobre este valor aplicou-se um índice de depreciação pelo tempo de uso, considerando-se 

tempo de vida útil, valor residual, obsoletismo funcional de equipamentos e máquinas. 

 A determinação do valor de mercado do bem em estado novo foi feita pela sistemática de 

consultas aos fornecedores, buscando sempre a similaridade ou a igualdade, entre o equipamento 

cotado e o avaliando, junto ao comércio especializado.  

 A depreciação do bem foi feita pelo processo matemático, em função da idade real do bem, 

estado de conservação e intensidade/frequência de utilização. Quando não foi possível determinar a 

data de aquisição, a depreciação foi estimada em função do estado de conservação em que se 

encontrava o equipamento. 

Desta forma adotou-se um método matemático que determina o índice de depreciação em 

função da variação dos principais parâmetros envolvidos na valoração de um bem usado, quais sejam: 

o valor de reposição, o estado de conservação, o desgaste proporcional ao tempo real de vida, a vida 

útil provável, o valor residual e ao obsoletismo. 

 O método de cálculo aplicado na valoração dos equipamentos foi o método denominado 

“Método Linear”, cuja formula matemática que considera a depreciação como uma função linear da 

idade do bem, variando uniformemente ao longo de sua vida. 

 Para valores residuais (VR), adotamos em 10% de um equipamento novo, que correspondem 

normalmente ao valor residual no fim da vida dos equipamentos e máquinas. E, para o tempo de vida 

útil (VU) adotamos 10 anos para equipamentos eletrônicos (informática), e 30 anos para as máquinas 

mecânicas. 

 

 Segunda Metodologia: Determinação de valores de mercado foi através da consulta às firmas 

especializadas no comércio de veículos, máquinas e equipamentos novos e usados similares aos 

avaliados, vide fontes de consulta no anexo 04.  

 

2.3– PLANILHAS DE CÁLCULO DAS MÁQUINAS. 

Em função das características dos mesmos e seguindo as diretrizes acima, nas folhas seguintes, 

apresentamos a descrição dos equipamentos na planilha de cálculo com os valores finais, já 

considerados o estado de conservação e o tempo de vida útil restante de cada item, a saber: 
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2.3.1 – VEÍCULOS. 

 Veículos e Motocicletas    

 
Placa Descrição do veiculo Marca/ Modêlo Ano  Val. Veículo  

01 OPS-6262 Motocicleta Honda/ CG 125 FAN KS 2013           4.313,00  

02 FAY-8672 Motocicleta Honda/ CG 125 FAN KS 2012           4.108,00  

03 FAF-7210 Motocicleta Honda/ CG 125 FAN KS 2012           4.108,00  

04 EHY-5012 Motocicleta Honda/ CG 125 Cargo ES 2010           3.550,00  

05 DYX-4190 Motocicleta Honda/ CG 150 Job 2007           4.375,00  

06 HIG-3022 Veículo de carga Fiat/ Strada Fire Flex 2010         22.312,00  

07 AXK-5935 Veículo de carga Fiat/ Strada Working 2013         36.544,00  

    
Total         79.310,00  

      

 Veículos e Motocicletas em Leasing ou Alienados   

08 QBD-6663 Veículo de carga Fiat/ Strada Working 2015         44.124,00  

09 ORA-3275 Veículo de carga Fiat/ Strada Working 2013         36.544,00  

10 EUJ-2459 Veículo de carga Fiat/ Strada Fire Flex 2010         22.312,00  

11 EUJ-2467 Veículo de carga Fiat/ Strada Fire Flex 2011         23.840,00  

12 OPC-3841 Veículo de carga Fiat/ Fiorino-Furgão 2013         25.476,00  

13 FAQ-7607 Veículo de carga Fiat/ Fiorino-Furgão 2012         23.677,00  

14 AVS-2753 Veículo de carga Fiat/ Fiorino-Furgão 2013         25.476,00  

15 EUT-3491 Veículo de carga Fiat/ Fiorino-Furgão 2012         23.677,00  

16  FAQ-7623 Veículo de carga Fiat/ Fiorino-Furgão 2012         23.677,00  

17  FAQ-7685 Veículo de carga Fiat/ Fiorino-Furgão 2012         23.677,00  

18 FCK-7498 Veículo de carga Fiat/ Ducato Maxi-Furgão  2016         82.236,00  

19 FLG-1481 Veículo de carga Fiat/ Ducato Maxi-Furgão  2014         67.242,00  

20 FIM-1820 Veículo de passageiro Fiat/ Palio Fire 2015         30.207,00  

    
Sub 

Total R$  452.165,00 
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2.3.2 – MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS 

 

  Depósito-2           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.   Valor  
 Subtotal      

R$  

01 Montante(estr.porta-palete): 3,0m   2011 28 221,00 6.188,00 

02 Longarina(estr.porta-palete): 2,3m   2011 88 67,90 5.975,37 

03 
Estante metálica c/ 7 bandejas: 
240x40x90cm 

  2011 72 164,00 11.808,00 

       

  Depósito-3           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.   Valor  
 Subtotal      

R$  

04 Montante(estr.porta-palete): 3,0m   2011 16 221,00 3.536,00 

05 Longarina(estr.porta-palete): 1,8m   2011 30 53,14 1.594,26 

06 Longarina(estr.porta-palete): 2,3m   2011 90 67,90 6.111,18 

07 Montante(estr.porta-palete): 2,0m   2011 7 147,31 1.031,19 

08 Montante(estr.porta-palete): 3,0m   2011 14 221,00 3.094,00 

09 Longarina(estr.porta-palete): 2,3m   2011 70 67,90 4.753,14 

10 Escada(mezanino): 3,0m   2011 1 436,00 436,00 

       

  Depósito-4           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.   Valor  
 Subtotal      

R$  

11 Montante(estr.porta-palete): 2,3m   2011 6 169,41 1.016,46 

12 Montante(estr.porta-palete): 3,0m   2011 23 221,00 5.083,00 

13 Longarina(estr.porta-palete): 1,4m   2011 4 41,33 165,34 

14 Longarina(estr.porta-palete): 2,7m   2011 94 79,71 7.492,74 
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  Depósito-5           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.   Valor  
 Subtotal      

R$  

15 Montante(estr.porta-palete): 2,0m   2011 15 147,31 2.209,69 

16 Longarina(estr.porta-palete): 2,3m   2011 86 67,90 5.839,57 

  Depósito-6     
 

    

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano Qtd.  Valor  
 Subtotal      

R$  

17 Montante(estr.porta-palete): 2,0m   2011 8 147,31 1.178,50 

18 Montante(estr.porta-palete): 3,0m   2011 18 221,00 3.978,00 

19 Longarina(estr.porta-palete): 2,3m   2011 146 67,90 9.913,69 

20 
Estante metálica c/ 10 bandejas: 
240x40x90cm 

  2011 66 219,00 14.454,00 

  Depósito-7           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.   Valor  
 Subtotal      

R$  

21 Longarina(estr.porta-palete): 1,2m   2011 15 35,39 530,84 

22 Longarina(estr.porta-palete): 1,4m   2011 36 41,33 1.488,02 

23 Longarina(estr.porta-palete): 2,3m   2011 369 67,90 25.055,83 

24 Montante(estr.porta-palete): 1,6m   2011 5 117,85 589,25 

25 Montante(estr.porta-palete): 1,8m   2011 3 132,58 397,74 

26 Montante(estr.porta-palete): 2,4m   2011 6 176,78 1.060,65 

27 Montante(estr.porta-palete): 4,0m   2011 36 295,00 10.620,00 

  Depósito-8           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.   Valor   Subtotal      
R$  

28 Montante(estr.porta-palete): 3,0m   2011 12 221,00 2.652,00 

29 Longarina(estr.porta-palete): 2,3m   2011 128 67,90 8.691,45 

30 
Perfil metálico p/ estante(metros 
lineares) 

  2011 1.162 5,47 6.352,29 

31 
Estante metálica c/ 6 bandejas: 
240x40x90cm 

  2011 29 146,00 4.234,00 

32 
Estante metálica c/ 8 bandejas: 
240x58x90cm 

  2011 10 183,00 1.830,00 

33 
Estante metálica c/ 15 bandejas: 
240x58x90cm 

  2011 6 311,00 1.866,00 
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  Expedição/ Recebimento           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.   Valor  
 Subtotal      

R$  

34 Transpalete manual: 2.200Kg Transall 2011 4 5.593,00 22.372,00 

35 Carrinho 2 rodas   2011 5 84,00 420,00 

36 Carrinho plataforma(4 rodas)   2011 2 171,00 342,00 

37 Elevador de carga: alt. 8m, 700Kg 
EG Elevador de 
Cargas 

2011 1 74.807,00 74.807,00 

38 Empiladeira elétrica manual: 1.000Kg Transall/ TRA 3500 2011 1 5.733,00 5.733,00 

39 
Bancada metálica: 300x110x100cm c/ 
2 gavetas 

  2011 7 291,00 2.037,00 

40 Bancada metálica: 300x85x100cm   2011 4 243,00 972,00 

41 Bancada metálica: 450x100x100cm   2011 3 246,00 738,00 

42 Balança mecânica: 300Kg Micheletti 2011 1 399,00 399,00 

43 Escada trepadeira 7 degrau   2011 7 662,00 4.634,00 

44 Escada trepadeira 9 degrau   2011 2 854,00 1.708,00 

  Área de recreação           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

45 
Mesa circular em madeira: dia. 80cm, 
alt. 100cm 

  2011 2 237,00 474,00 

46 Mesa de pebolim   2011 1 289,00 289,00 

47 Cadeira de espera 2 lugares   2011 2 60,00 120,00 

48 Cadeira de espera 3lugares   2011 2 75,00 150,00 

49 TV LED 42" Samsung 2011 1 429,00 429,00 

50 Ventilador pedestal: dia. 60cm Ventisilva 2011 6 90,00 540,00 

  Refeitório           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

51 Mesa em aço inox: 120x70cm   2011 3 163,00 489,00 

52 Mesa em aço inox: 90x70cm   2011 1 143,00 143,00 

53 Buffet térmico c/ 8 cubas   2011 1 637,00 637,00 

54 Mesa p/ refeitório: 8 lugares   2011 4 240,00 960,00 

55 Mesa p/ refeitório: 4 lugares   2011 1 169,00 169,00 
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 Refeitório      

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

56 TV LED 42" Samsung 2011 1 429,00 429,00 

57 Ventilador de parede: dia. 65cm Ventisilva 2011 2 68,00 136,00 

       

  Cozinha           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

58 Forno de microondas Eletrolux/ 2011 1 83,00 83,00 

59 Fogão industrial: 6 bocas e 2 fornos   2011 1 673,00 673,00 

60 Freezer: 550 litros Metalfrio 2011 1 525,00 525,00 

61 Geladeira:  310 litros Dako/ Frost-Free 2011 2 402,00 804,00 

62 Geladeira:  260 litros Eletrolux/ dc 35A 2011 1 301,00 301,00 

       

  Móveis-Informática           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor Subtotal      
R$ 

63 Mersa de reunião: 180x130cm   2012 2 364,00 728,00 

64 Cadeira giratória   2012 6 180,00 1.080,00 

65 Armário baixo   2012 2 206,00 412,00 

       

  Mòves-Recursos humanos           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor Subtotal      
R$ 

66 Arquivo c/ 4 gavetas   2012 1 247,00 247,00 

67 Armário médio   2012 2 247,00 494,00 

68 Mesa L: 160x140cm   2012 1 277,00 277,00 

69 Mesa reta: 140cm   2012 1 116,00 116,00 

70 Cadeira giratória   2012 2 180,00 360,00 

71 Cadeira fixa   2012 1 142,00 142,00 

72 Cadeira c/ prancheta   2011 3 63,00 189,00 
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  Móveis-Contabil, Fiscal           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

73 Armário médio   2012 4 247,00 988,00 

74 Mesa L: 160x140cm   2012 6 277,00 1.662,00 

75 Mesa reta: 140cm   2012 1 116,00 116,00 

76 Cadeira giratória   2012 6 180,00 1.080,00 

77 Cadeira fixa   2012 3 142,00 426,00 

       

  Móveis-Compras           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

78 Mesa L: 160x140cm   2012 4 277,00 1.108,00 

79 Armário alto   2012 5 288,00 1.440,00 

80 Cadeira giratória   2012 5 180,00 900,00 

81 Mesa circular: dia. 120cm   2012 1 164,00 164,00 

82 Cadeira fixa   2012 4 142,00 568,00 

83 Armário baixo   2012 2 206,00 412,00 

       

  Móveis-Vendas           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

84 Mesa L: 140x140cm   2012 22 250,00 5.500,00 

85 Cadeira giratória   2012 20 180,00 3.600,00 

86 Armário médio   2012 2 247,00 494,00 

  Móveis-Vendas           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

87 Armário baixo   2012 24 206,00 4.944,00 

88 Balcão de recepção: 160x160cm   2012 1 522,00 522,00 

89 Cadeira de espera dupla   2012 2 75,00 150,00 

90 Cadeira giratória   2012 2 180,00 360,00 
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  Móveis-Administração           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

91 Armário médio   2012 6 247,00 1.482,00 

92 Armário baixo   2012 1 206,00 206,00 

93 Mesa L: 120x120cm   2012 10 225,00 2.250,00 

94 Cadeira giratória   2012 12 180,00 2.160,00 

95 Mesa circular: dia. 120cm   2012 1 164,00 164,00 

96 Cadeira fixa   2012 3 142,00 426,00 

97 Mesa L: 140x140cm   2012 1 250,00 250,00 

98 Armário médio   2012 1 247,00 247,00 

       

  Móveis-Contas a pagar           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

99 Armário baixo   2012 2 206,00 412,00 

100 Mesa reta: 160cm   2012 2 128,00 256,00 

101 Cadeira giratória   2012 2 180,00 360,00 

       

  Móveis-Diretoria           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

102 Mesa L: 160x140cm   2012 2 277,00 554,00 

103 Cadeira giratória   2012 2 180,00 360,00 

104 Cadeira fixa   2012 5 142,00 710,00 

105 Gaveteiro volante   2012 2 144,00 288,00 

106 Cadeira de espera dupla   2012 1 75,00 75,00 

       

  Informática-São Paulo(Matriz)           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor Subtotal      
R$ 

107 Roteador de rede: 24 portas 
Mikrotik/ CRS 125-
24G 

2012 1 326,00 326,00 
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  Informática-São Paulo(Matriz)           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

108 Switch de rede: 24 portas 
Dell/ PowerConnect 
2824 

2012 2 443,00 886,00 

109 Switch de rede: 24 portas 
Cisco/ Catalist 
2960-S 

2012 1 1.750,00 1.750,00 

110 Switch de rede: 24 portas 
3Com/ Baseline 
2824 

2012 1 222,00 222,00 

111 No-Break 
APC/ Smart UPS 
2000VA 

2010 1 786,00 786,00 

112 No-Break 
APC/ Smart UPS 
3000VA 

2012 2 1.464,00 2.928,00 

113 No-Break 
APC/ Smart UPS 
1200VA 

2010 1 105,00 105,00 

114 No-Break 
SMS/ Master III 
1000VA 

2010 1 69,00 69,00 

115 
Servidor de rede: Xeon E3, mem. 
8GB, HD 500GB sata 

HP/ ProliantML 
310E Gen8 

2010 2 619,00 1.238,00 

116 
Servidor de rede: DualXeon E3, mem. 
32GB, 3HD 500GB sata 

Dell/ PowerEdge 
T410 

2012 4 3.795,00 15.180,00 

117 Chaveador de vídeo e teclado 
Trendnet/ TK-
1603R 

2012 1 486,00 486,00 

118 Central PABX 
Siemens/ Hipath 
3800 

2007 1 3.830,00 3.830,00 

119 
Desktop: Intel i3, mem. 4GB, HD 
250GB, mon. 19" 

Lenovo, Dell, HP e 
Genéricos 

2010 18 477,00 8.586,00 

120 
Desktop: Intel i3, mem. 4GB, HD 
250GB, mon. 19" 

Lenovo, Dell, HP e 
Genéricos 

2012 49 477,00 23.373,00 

121 ThinClients(desktop virtual) Dell/Wyse 2012 6 490,00 2.940,00 

122 Notebook: Intel i3, 8GB, HD 500GB HP/  2014 1 1.002,00 1.002,00 

123 Notebook: Intel i5, 8GB, HD 128GB Dell/ 2015 1 1.682,00 1.682,00 

124 Notebook: Intel i5, 4GB, HD 500GB Dell/ 2014 1 1.002,00 1.002,00 

125 Notebook: Intel i5, 8GB, HD 128GB Lenovo/ 2015 1 1.609,00 1.609,00 

126 Impressora térmica de etiquetas TSC/ TPP-244 2012 2 569,00 1.138,00 

127 Impressora de etiquetas térmica TSC/ TPP-245 2012 4 569,00 2.276,00 

128 Leitor de código de barras Honeywell 2012 7 331,00 2.317,00 

  Informática-Uberlandia(Filial)     
 

    

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano Qtd. Valor 
Subtotal      

R$ 

129 Roteador de rede: 4 portas Mikrotik/ RB 750 2012 1 96,00 96,00 

130 
Desktop: Intel i3, mem. 4GB, HD 
250GB, mon. 19" 

Lenovo, Dell, HP e 
Genéricos 

2013 12 477,00 5.724,00 

131 Impressora de etiquetas térmica TSC/ TPP-245 2012 3 569,00 1.707,00 
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  Informática-São J.do R.Preto(Filial)           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

132 Roteador de rede: 4 portas Mikrotik/ RB 750 2012 1 96,00 96,00 

133 
Desktop: Intel i3, mem. 4GB, HD 
250GB, mon. 19" 

Lenovo, Dell, HP e 
Genéricos 

2013 8 477,00 3.816,00 

134 Impressora de etiquetas térmica TSC/ TPP-245 2012 2 569,00 1.138,00 

       

  Informática-Contagem(Filial)           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

135 Roteador de rede: 4 portas Mikrotik/ RB 750 2012 1 96,00 96,00 

136 
Desktop: Intel i3, mem. 4GB, HD 
250GB, mon. 19" 

Lenovo, Dell, HP e 
Genéricos 

2013 15 477,00 7.155,00 

137 Impressora de etiquetas térmica TSC/ TPP-245 2012 1 569,00 569,00 

       

  Informática-Várzea Grande(Filial)           

Item Descrição do ativo Marca/ Modelo Ano  Qtd.  Valor 
Subtotal      

R$ 

138 Roteador de rede: 4 portas Mikrotik/ RB 750 2012 1 96,00 96,00 

139 
Desktop: Intel i3, mem. 4GB, HD 
250GB, mon. 19" 

Lenovo, Dell, HP e 
Genéricos 

2013 8 477,00 3.816,00 

140 Impressora de etiquetas térmica TSC/ TPP-245 2012 1 569,00 569,00 

   
    Subtotal       R$ 420.027,22 

 

A  somatória  de  valores  das  máquinas,  veículos  e  equipamentos  totalizou  o  valor  de       

R$ 951.502,22  

Arredondando dentro dos limites permitido pela NORMA temos: 

VALOR TOTAL DAS MÁQUINAS, EQUIPAMENTOS E VEÍCULOS.  
- Outubro / 2.017 - 

R$ 950.000,00 
 (Novecentos e Cinquenta Mil Reais) 
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3 – AVALIAÇÃO DO IMÓVEL DE SÃO JOSÉ DO RIO PRETO. 

 

 A empresa BECAP COMÉRCIO DE AUTO LTDA., através de seus sócios ofertou para o 

plano de recuperação judicial um terreno localizado no município de São José do Rio Preto, SP,   na 

Avenida Alfredo Folchini, Antiga Av.  Marginal, parte do lote 04 da quadra 26, medindo  20 metros de 

frente por 100 de profundidade totalizando a área de 2.000,00 m², no Bairro Vila Toninho, cadastrado 

na municipalidade com o numero de contribuinte 0403737032. 

 

3.1. –  METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 

          Em função das características peculiares do imóvel em estudo, o valor de venda será apurado 

através de metodologia cientifica com utilização do método denominado “COMPARATIVO DE 

DADOS DE MERCADO”, observando-se o disposto na norma ABNT 14.653-2, mais precisamente o 

item 8.2. 

 

           Assim a pesquisa foi elaborada  com  estratégia de coletar dados de ofertas ou transações de 

venda realizadas  nas  imediações da localização do imóvel objeto da lide,  com  amostragem restrita a 

terrenos  similares ao avaliando, procurando-se observar o maior grau de semelhança quanto aos seus 

atributos intrínsecos e extrínsecos.  

 

         Como se torna impossível coletar  elementos  exatamente  idênticos   ao avaliando,  as diferenças  

de  atributos  serão  ajustadas através de critério normalizado de “Tratamento por Fatores”, como 

disposto no item 8.2.1.4.2 da norma 14.653-2 e norma de avaliação de imóveis urbanos do IBAPE. 

 

 

3.2. – CRITÉRIOS DE APLICAÇÃO DOS FATORES – AVALIAÇÃO DO IMÓVEL - VENDA 
 

         Os critérios de homogeneização dos valores observam os  seguintes procedimentos: 

 

 Fator oferta: Considera-se que as ofertas de venda normalmente são majoradas para oferecer 

margem de negociação, assim, sendo usual a redução do valor dessas ofertas em 10%; 

 

 Unitário BASE: Feito o ajuste acima, calcula-se o unitário BASE, pela relação do preço de 

venda pelas respectivas área de terreno;  

fls. 2454



EDUARDO DEGHIARA & HITONORI NAKATA ENGENHEIROS ASSOCIADOS                                                                        

Perícias Técnicas de Engenharia e Avaliações Patrimoniais 

 

 Fone: (11) 9.9207.40.48 WhatsApp / (11) 9.9757.19.33 - E_mail:  deghiara @ gmail.com 
 
 

14 

 

 Correções por Fatores – serão aplicados os fatores conforme recomendação da Norma de 

Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, assim: 

 
 

o ÁREA: ajustar o valor para ser valido para a área de terreno do avaliando seguindo a 

teoria da variação do unitário inversamente proporcional ao crescimento da área, dai: 

FT área = (Área Avaliando/ Área Comparativo)^-0,125 ou -0,25 (ver abaixo); 

 

 
o FRENTES MULTIPLAS (FT esq): Pelo critério do item 10.3.3 da norma do IBAPE; 

o LOCALIZAÇÃO: ajustar o valor para ser valido para a localização do avaliando, 

expressa pelo índice Local determinado em função de observação da valorização do 

local (característica da via – corredor ou secundária), assim: FT local= (IL avaliando /IL 

comparativo);  

o De Topografia: : ajustar o valor para ser valido para a característica topográfica do 

avaliando, expressa pelos índices da norma do IBAPE (top avaliando = 1,0 - plano), 

assim: FT top = (1/top comparativo); 

 

 A norma recomenda a utilização dos ajustes em forma de soma, assim calculam-se os Unitários 

finais pela expressão:  

 

Formulação: 

FT total = 1 + (FT area -1) + (FT esq – 1) + (FT top – 1) + (FT local -1) 

 

Unitário Homog = Unitário base * FT total 

 

 

Resulta num conjunto de valores que deverá sofrer um tratamento por estatística descritiva, a saber: 

a. Eliminam-se os elementos que apresentem variação com relação à média de mais de 

30%; 

b. Eliminam-se os elementos cuja correção supere os limites de norma – entre 0,5 e 2; 
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 Saneado desses elementos estima-se o unitário aplicável ao avaliando na média dos valores 

resultantes, propiciando a fixação de intervalo de confiança com 80% de probabilidade. 

 

3.3. –  CALCULO DO VALOR DO UNITÁRIO DE TERRENO. 

 

                Segue abaixo as planilhas de calculo das correções acima feitas com os elementos 

comparativos da amostra, calculadas para o seguinte paradigma: 

 

 

 

 

SEGUE  ABAIXO PESQUISA E CALCULO DOS COMPARATIVOS: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Características da Amostra dos Comparativos. 

 

Paradigma da Avaliação

Testada 20,00          

Profundidade 100,00        

Area 2.000,00    

Topografia 1_Plano

Multipla Frentes Meio de Quadra

Local 1,00            

Data 13/09/2017
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Mapa de Localização dos Elementos Comparativos. 

 

 

 Os cálculos resulta no seguinte conjunto final de valores para estimação do unitário de venda por m2 

de área de terreno,  a saber: 
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               Como as principais características foram tratadas, dimensão, localização e condição de 

consistência do terreno, iremos arbitrar a avaliação no termo médio, assim: 

 

 

UNITÁRIO DO TERRENO AVALIANDO = R$ 473,00/ M2 

 

 

3.4. –  CALCULO DO VALOR DO TERRENO 

 

             Aplica-se o unitário determinado acima à área do terreno avaliando, assim: 

 

             Valor do terreno: R$ 473,00/m2 * 2.000,00 m2 =  

 

            Valor do Terreno = R$ 945.998,33; 

 

Arredondando dentro dos limites permitido pela NORMA temos: 

VALOR DO TERRENO DE SÃO JOSÉ DO RIO PRETO 
- Outubro / 2.017 - 

R$ 950.000,00 
 (Novecentos e Cinquenta Mil Reais) 

Saneamento da Amostra

Média Geral da Amostra 618,88R$                        Numero de Dados

Desvio médio 38% Inicial 9

Final 6

Saneamento dos Dados Saneados 3

Média Saneada 473,00R$                        

Devio médio 18%

Intervalo de Confiança 80% Campo de Arbitrio

Termo Inferior 428,33R$                        402,05R$                    

Termo Superior 517,67R$                        543,95R$                    

Amplitude Intervalo 19%

GRAU DE PRECISÂO GRAU III
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4 – AVALIAÇÕES DOS IM ÓVEIS DE UBERLANDIA – MG. 

 

 A empresa BECAP COMÉRCIO DE AUTO LTDA., ofertou para o plano de recuperação 

judicial vários terrenos  no município de Uberlândia, MG, localizados na Avenida Professora 

Minervina Cândida Oliveira, Antiga Rodovia BR-106, e Av. Santa Terezinha, conforme planilha 

abaixo, a saber: 

 

Endereço do Imóvel Bairro Matrícula Lote Quadra 
Área             
(m²) 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 1 108 406,25 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 2 108 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 3 108 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 4 108 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 5 108 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 6 108 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 7 108 406,25 

Av. Santa Terezinha Jardim Umuarama 29.200 10 108 357,50 

Av. Santa Terezinha Jardim Umuarama 29.200 11 108 357,50 

Av. Santa Terezinha Jardim Umuarama 29.200 12 108 357,50 

Av. Santa Terezinha Jardim Umuarama 29.200 13 108 357,50 

Av. Santa Terezinha Jardim Umuarama 29.200 14 108 406,25 

Av. Santa Terezinha Jardim Umuarama 29.200 
Área 

Remanescente 
108 723,25 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 1 118 406,25 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 2 118 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 3 118 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 4 118 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 5 118 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 6 118 357,50 

Rodovia BR-106 Jardim Umuarama 29.200 7 118 406,25 

Av. Santa Terezinha Jardim Umuarama 29.200 
Área 

Remanescente 
118 992,00 

      

   Área Total Dos Lotes 8751,50 m² 
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PLANTA DO LOTEAMENTO ONDE ESTÃO LOCALIZADOS OS LOTES AVALIANDOS. 
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4.1. –  METODOLOGIA UTILIZADA NAS AVALIAÇÕES DOS IMÓVEIS 

 

             Em função das características peculiares do imóvel em estudo, o valor de venda será apurado 

através de metodologia cientifica com utilização do método denominado “COMPARATIVO DE 

DADOS DE MERCADO”, observando-se o disposto na norma ABNT 14.653-2, mais precisamente o 

item 8.2. 

 

           Assim a pesquisa foi elaborada  com  estratégia de coletar dados de ofertas ou transações de 

venda e locação realizadas  nas  imediações da localização do imóvel objeto da lide,  com  amostragem 

restrita a terrenos  similares ao avaliando, procurando-se observar o maior grau de semelhança quanto 

aos seus atributos intrínsecos e extrínsecos.  

 

          Como se torna impossível coletar  elementos  exatamente  idênticos   ao avaliando,  as 

diferenças  de  atributos  serão  ajustadas através de critério normalizado de “Tratamento por Fatores”, 

como disposto no item 8.2.1.4.2 da norma 14.653-2 e norma de avaliação de imóveis urbanos do 

IBAPE. 

 

4.2. – CRITÉRIOS DE APLICAÇÃO DOS FATORES – AVALIAÇÃO DO IMÓVEL - VENDA 

 

            Os critérios de homogeneização dos valores observam os  seguintes procedimentos: 

 

 Fator oferta: Considera-se que as ofertas de venda normalmente são majoradas para oferecer 

margem de negociação, assim, sendo usual a redução do valor dessas ofertas em 10%; 

 

 Unitário BASE: Feito o ajuste acima, calcula-se o unitário BASE, pela relação do preço de 

venda pelas respectivas área de terreno;  

 

 Correções por Fatores – serão aplicados os fatores conforme recomendação da Norma de 

Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, assim: 

o TESTADA: Pela relação entre os coeficientes de testada do avaliando pelo comparativo 

(FT test = Ct_ava / Ct_comp), coeficientes estes calculados de acordo com o critério 

previsto no item 10.3.1. b) da norma do IBAPE/SP, do com aplicação de função 

exponencial da proporção entre a frente projetada e a de referencia, pela expressão: 
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o PROFUNDIDADE: Pela relação entre os coeficientes de profundidade do avaliando 

pelo comparativo (FT prof = Cp_ava / Cp_comp), coeficientes estes calculados de 

acordo com o critério previsto no item 10.3.1. a) da norma do IBAPE/SP, do com 

aplicação de função exponencial da proporção entre a frente projetada e a de referencia, 

pela expressão:  

o ÁREA: ajustar o valor para ser valido para a área de terreno do avaliando seguindo a 

teoria da variação do unitário inversamente proporcional ao crescimento da área, dai: 

FT área = (Área Avaliando/ Área Comparativo)^-0,125 ou -0,25 (ver abaixo); 

 

 
o FRENTES MULTIPLAS (FT esq): Pelo critério do item 10.3.3 da norma do IBAPE; 

o LOCALIZAÇÃO: ajustar o valor para ser valido para a localização do avaliando, 

expressa pelo índice Local determinado em função de observação da valorização do 

local (característica da via – corredor ou secundária), assim: FT local= (IL avaliando /IL 

comparativo);  

o De Topografia: : ajustar o valor para ser valido para a característica topográfica do 

avaliando, expressa pelos índices da norma do IBAPE (top avaliando = 1,0 - plano), 

assim: FT top = (1/top comparativo); 

 

 A norma recomenda a utilização dos ajustes em forma de soma, assim calculam-se os Unitários 

finais pela expressão:  

 

Formulação: 

FT total = 1 + (FT test-1) + (FT prof – 1) + (FT area -1) + (FT esq – 1) + (FT top – 1) + (FT 

local -1) 

 

Unitário Homog = Unitário base * FT total 
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 Resulta num conjunto de valores que deverá sofrer um tratamento por estatística descritiva, a 

saber: 

a) Eliminam-se os elementos que apresentem variação com relação à média de mais de 

30%; 

b) Eliminam-se os elementos cuja correção supere os limites de norma – entre 0,5 e 2; 

 

 Saneado desses elementos estima-se o unitário aplicável ao avaliando na média dos valores 

resultantes, propiciando a fixação de intervalo de confiança com 80% de probabilidade. 

 

 

 

4.3. –  CALCULO DO VALOR DO UNITÁRIO DE TERRENO. 

 

 

             Segue abaixo as planilhas de calculo das correções acima feitas com os elementos 

comparativos da amostra, calculadas para o seguinte paradigma médio: 

 

 

Paradigma Médio da 
Avaliação       

  Testada 
           
11,00    

  Profundidade 
           
32,50    

  Área 
         
357,50    

  Topografia 1_Plano   
  Múltipla Frentes Meio de Quadra 

  Local 
              
1,00    

  Data 10/10/2017   
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SEGUE  ABAIXO A PESQUISA E CÁLCULO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS: 
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Mapa de Localização dos Comparativos. 
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                 Os cálculos resulta no seguinte conjunto final de valores para estimação do unitário de 

venda por m2 de área de terreno,  a saber: 
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-
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0,40 
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FT total Por Comparativo

-

200,00 

400,00 

600,00 

800,00 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Unitário Homogeneizado e Média Geral

Unitário HOMOG

Média

Saneamento da Amostra

Média Geral da Amostra 536,33R$                        Numero de Dados

Desvio médio 24% Inicial 12

Final 10

Saneamento dos Dados Saneados 2

Média Saneada 538,07R$                        

Devio médio 18%

Intervalo de Confiança 80% Campo de Arbitrio

Termo Inferior 498,18R$                        457,36R$                    

Termo Superior 577,95R$                        618,78R$                    

Amplitude Intervalo 15%

GRAU DE PRECISÂO GRAU III
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                 Como as principais características foram tratadas, dimensão, localização e condição de 

consistência do terreno, iremos arbitrar a avaliação no termo médio, assim: 

UNITÁRIO DO TERRENO AVALIANDO = R$ 538,07/ M2 

 

4.4. –  CALCULO DO VALOR DOS LOTES DE TERRENOS 

           Aplica-se o unitário determinado acima à área dos terrenos avaliandos, assim temos: 

 

Endereço do Imóvel Bairro Matrícula Lote Quadra 
Área       
(m²) 

Valor do Metro 
Quadrado do Lote 

(R$/m²) 

Valor de Cada Lote 
(R$) 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 1 108 406,25 538,07 R$         218.590,94 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 2 108 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 3 108 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 4 108 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 5 108 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 6 108 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 7 108 406,25 538,07 R$         218.590,94 

Av. Santa Terezinha 
Jardim 
Umuarama 

29.200 10 108 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Av. Santa Terezinha 
Jardim 
Umuarama 

29.200 11 108 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Av. Santa Terezinha 
Jardim 
Umuarama 

29.200 12 108 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Av. Santa Terezinha 
Jardim 
Umuarama 

29.200 13 108 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Av. Santa Terezinha 
Jardim 
Umuarama 

29.200 14 108 406,25 538,07 R$         218.590,94 

Av. Santa Terezinha 
Jardim 
Umuarama 

29.200 
Área 

Remanescente 
108 723,25 538,07 R$         389.159,13 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 1 118 406,25 538,07 R$         218.590,94 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 2 118 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 3 118 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 4 118 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 5 118 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 6 118 357,50 538,07 R$         192.360,03 

Rodovia BR-106 
Jardim 
Umuarama 

29.200 7 118 406,25 538,07 R$         218.590,94 

Av. Santa Terezinha 
Jardim 
Umuarama 29.200 

Área 
Remanescente 118 992,00 538,07 R$         533.765,44 

        

   
Área Total dos Lotes 8751,50 Valor Total de 

Todos os Lotes 
 R$      4.708.919,61  
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Arredondando dentro dos limites permitido pela NORMA temos: 

VALOR TOTAL DOS TERRENOS EM UBERLÂNDIA - MG  
- Outubro / 2.017 - 

R$ 4.700.000,00 
 (Quatro Milhões e Setecentos Mil Reais) 

 
 
 

5 – AVALIAÇÕES DOS IMÓVEIS NO MUNICÍPIO DE SÃO PAULO - SP. 

BAIRRO VILA MARIA:  TERRENOS + CONSTRUÇÕES 

 
 
5. 1 – LOCALIZAÇÃO DOS IMÓVE IS  AVALIANDOS 
 
ENDEREÇOS 
 
Rua Amambai nº 84/86, Mátrícula nº 42.458, CEP 02115-000; 

Rua Matias Ferrão ao LE nº 33, Matrícula nº 63.990, CEP 02115-010; 

Rua Matias Ferrão ao LD nº 33, Matrículas  nº 37.470/37.630, CEP 02115-010; 

Bairro Vila Maria. 

Município de São Paulo - SP.     

 

MAPA DE LOCALIZAÇÃO – FONTE GOOGLE EARTH 
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5. 2 – CONTEXTO IMOBILIÁRIO QUE INFLUENCIA O VALOR DO IMÓVEL. 

 
O local onde se posicionam os avaliandos, constitui-se de um bairro de uso misto, comercial e 

residencial, com topografia plana, com tendência de mercado  estável. 

 

Bairro possui todas as infraestruturas urbanas, tais como:  rua asfaltadas com guias e sarjetas, 

iluminação pública, coleta de lixo, transporte publico próximo do avaliando, água potável tratada, rede 

de esgoto, rede de gás (COMGAS), rede de telefonia fixa e móvel. 

 

Em função das características peculiares dos imóveis que serão avaliados no presente trabalho, 

e os dados disponíveis que encontramos no mercado de ofertas da região pesquisada, concluímos que a 

melhor metodologia de avalição será o emprego do método “METODO EVOLUTIVO”, sendo então 

observadas, integralmente, as orientações do item 8.2 da NBR 14.653. 

 

No método evolutivo o valor do imóvel é encontrado pela soma das parcelas do valor do 

terreno e construção, sendo que o terreno é avaliado pelo MÉTODO COMPARATIVO  de ofertas 

obtidas em pesquisa realizada na região circunvizinha ao imóvel avaliado.  E o valor das construções 

será obtido pela multiplicação da área construída pelo Índice CUB-SP que corresponde ao Custo 

Unitário da Construção Civil  publicado mensalmente, e pelo  “FATOR” da categoria da “TABELA DE 

VALORES DE EDIFICAÇÕES  DE  IMÓVEIS URBANOS” publicados pelo IBAPE-SP. 

  

 

5.3 – CARACTERISTICAS DOS IMÓVE IS AVALIANDOS. 

5.3.1 – CONSTITUIÇÃO   E  OCUPAÇÃO. 

Trata-se de três imóveis urbanos com dimensões variáveis, sendo que todos os lotes possuem 

100% da sua área de ocupação construída, com edificações do tipo prédio de escritórios de padrão 

comercial. 

 

As construções são de concreto armado em três pavimentos, com banheiros masculino e 

feminino, copa, refeitórios, e vestiários.  

 

Pisos cerâmicos, azulejos nas áreas molhadas, e caixilhos de alumínio, instalações elétricas e 

hidráulicas em bom estado de conservação. 

 

Os referidos imóveis podem ser classificados como sendo do “TIPO PRÉDIO DE 

ESCRITÓRIO DE PADRÃO MÉDIO SEM ELEVADOR”  com idade aparente de 15 anos. 
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Para uma melhor compreensão das características das construções descritas acima vide fotos no 

anexo 02: 

 

5.3.2 – PARAMETROS DE CÁLCULO DAS CONSTRUÇÕES. 

 

Para  determinação do  valor das  construções foi  adotado os  coeficientes  da  Tabela dos 

Valores de Edificações de  Imóveis Urbanos  do  IBAPE,  com a descrição e classificação de cada uma 

das construções, vide anexo 03, ou seja: Fator Padrão Construtivo = 1,86. 

 

Foi  considerada também  na avaliação   dos  imóveis a questão da obsolescência o que será 

feita pela tabela de “Ross-Heideck”, com os seguintes parâmetros: 

 Depreciação das  Construções:  

o Tabela de Ross-Heideck, idade em % da vida referencial, adotado Vida Referencial = 

80 anos; 

o Idade Real da Construção = 15 anos , Idade em % de Vida Referencial=20%, Estado de 

Conservação “c” regular, Coeficiente “K”= 0,858, Coeficiente de Obsolescência = 

0,8864; 

Para determinação dos valores das construções adotaremos o valor do CUSTO DA 

CONSTRUÇÃO NO ESTADO DE SÃO PAULO – CUB – SINDUSCON - SP,  de setembro de 

2017, publicado no site do SINDUSCON/SP, que  corresponde  ao valor de R$  1.322,57 / m²  para o 

padrão R8-N. 

Ano: 2017 
 

 

Custo Unitário Básico R8-N - (R$/m²) - Total 

Mês Custo Unitário Básico R8-N - (R$/m²) - Total 

JAN 1.295,95 

FEV 1.296,39 

MAR 1.297,15 

ABR 1.295,56 

MAI 1.308,93 

JUN 1.317,04 

JUL 1.317,48 

AGO 1.319,13 

SET 1.322,57 
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5.4 – VALOR DA CONSTRUÇÃO. 

Conforme descrição contida, no anexo 03,  no memorial dos Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos: 

Valor da Construção = Área Construída x Fator Construção x CUB x Fator Obsolescência. 

Endereço do 
Imóvel 

Matrícula 

Área 
Construída 

Dentro do Lote 
(m²) 

Fator 
Construção 

CUB (custo unit. 
Basico da 

construção civi) 
R$/m² 

Fato 
Obsolescência 

Valor da Construção 
(R$) 

Rua Amambai nº 
84/86 

42.458 900,00 1,86 R$              1.322,57  0,8864 R$        1.962.473,80  

Rua Mathias 
Ferrão LD 33 

37.470+37.630 950,00 1,86 R$              1.322,57  0,8865  R$       2.071.733,82  

Rua Mathias 
Ferrão LE 33 

63.990 498,00 1,86 R$              1.322,57  0,8866  R$       1.086.147,19  

       

    
Valor das  Construções  R$ 5.120.354,82  

 

 

5.5 – DIRETRIZES DA AVALIAÇÃO DO TERRENO. 

 

5.5.1 – O TERRENO. 

Atendendo ao disposto em 7.3.2 da NBR 14.653-2, vem: 

 

Localização: Meio de quadra, com acesso direto pela via publica; 

 

Utilização Atual:  Prédio Comercial, sendo a presente utilização adequada em relação à vocação do 

entorno; 

Infraestrutura Urbana : As vias na frente e no entorno do imóvel avaliado contam com 

pavimentação, e fornecimento de energia elétrica; 

 

Topografia do avaliando: topografia plana. 

 

Formato dos Terrenos:  Retangular, vide tabela; 
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5.5.2 – LEVANTAMENTOS DA AMOSTRA PARA AVALIAÇÃO DOS TERRENOS. 
 

Período da Pesquisa: De 20 de setembro de 2017; 

 

Tipo de Terrenos Levantados: o Signatário elaborou pesquisa de terrenos urbanos, com e sem 

construções; 

 

Região Abrangida: Nas proximidades dos imóveis avaliados; 

 

Coleta de Dados: Foram pesquisados imóveis similares  aos  avaliandos, tendo  sido  obtido  os  

seguintes  comparativos  descritos na tabela  abaixo, que segue; 

 

Observação: Sobre os  valores  ofertados  foi  aplicado  um  fator  redutor  de  10 % (Fator = 0,90),  

que  corresponde  ao  desconto  dado  nas  negociações para  efetuar  a  venda.   

 

 

5.5.3 – AVALIAÇÃO DO LOTE DE 331,60 m² (16,58 m x 20 m). 

 

5.5.3.1 -METODOLOGIA UTILIZADA NAS AVALIAÇÕES DOS IMÓVEIS 

 

            Em função das características peculiares do imóvel em estudo, o valor de venda será apurado 

através de metodologia cientifica com utilização do método denominado “COMPARATIVO DE 

DADOS DE MERCADO”, observando-se o disposto na norma ABNT 14.653-2, mais precisamente o 

item 8.2. 

 

          Assim a pesquisa foi  elaborada  com  estratégia de coletar dados de ofertas ou transações de 

venda e locação realizadas  nas  imediações da localização do imóvel objeto da lide,  com  amostragem 

restrita a terrenos  similares ao avaliando, procurando-se observar o maior grau de semelhança quanto 

aos seus atributos intrínsecos e extrínsecos.  

 

           Como se torna impossível coletar  elementos  exatamente  idênticos   ao avaliando,  as 

diferenças  de  atributos  serão  ajustadas através de critério normalizado de “Tratamento por Fatores”, 

como disposto no item 8.2.1.4.2 da norma 14.653-2 e norma de avaliação de imóveis urbanos do 

IBAPE. 
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5.5.3.2 – CRITÉRIOS DE APLICAÇÃO DOS FATORES – AVALIAÇÃO DO IMÓVEL - 
VENDA 

 

            Os critérios de homogeneização dos valores observam os  seguintes procedimentos: 

 

 Fator oferta: Considera-se que as ofertas de venda normalmente são majoradas para oferecer 

margem de negociação, assim, sendo usual a redução do valor dessas ofertas em 10%; 

 

 Unitário BASE: Feito o ajuste acima, calcula-se o unitário BASE, pela relação do preço de 

venda pelas respectivas área de terreno;  

 

 Correções por Fatores – serão aplicados os fatores conforme recomendação da Norma de 

Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, assim: 

o TESTADA: Pela relação entre os coeficientes de testada do avaliando pelo comparativo 

(FT test = Ct_ava / Ct_comp), coeficientes estes calculados de acordo com o critério 

previsto no item 10.3.1. b) da norma do IBAPE/SP, do com aplicação de função 

exponencial da proporção entre a frente projetada e a de referencia, pela expressão: 

 

o PROFUNDIDADE: Pela relação entre os coeficientes de profundidade do avaliando 

pelo comparativo (FT prof = Cp_ava / Cp_comp), coeficientes estes calculados de 

acordo com o critério previsto no item 10.3.1. a) da norma do IBAPE/SP, do com 

aplicação de função exponencial da proporção entre a frente projetada e a de referencia, 

pela expressão:  

o ÁREA: ajustar o valor para ser valido para a área de terreno do avaliando seguindo a 

teoria da variação do unitário inversamente proporcional ao crescimento da área, dai: 

FT área = (Área Avaliando/ Área Comparativo)^-0,125 ou -0,25 (ver abaixo); 
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o FRENTES MULTIPLAS (FT esq): Pelo critério do item 10.3.3 da norma do IBAPE; 

o LOCALIZAÇÃO: ajustar o valor para ser valido para a localização do avaliando, 

expressa pelo índice Local determinado em função de observação da valorização do 

local, assim: FT local= (IL avaliando /IL comparativo);  

o De Topografia: : ajustar o valor para ser valido para a característica topográfica do 

avaliando, expressa pelos índices da norma do IBAPE (top avaliando = 1,0 - plano), 

assim: FT top = (1/top comparativo); 

 

 

 A norma recomenda a utilização dos ajustes em forma de soma, assim calculam-se os Unitários 

finais pela expressão  

 

Formulação: 

FT total = 1 + (FT test-1) + (FT prof – 1) + (FT area -1) + (FT esq – 1) + (FT top – 1) + (FT 

local -1) 

 

Unitário Homog = Unitário base * FT total 

 

 

 

 Resulta num conjunto de valores que deverá sofrer um tratamento por estatística descritiva, a 

saber: 

1) Eliminam-se os elementos que apresentem variação com relação à média de mais de 30%; 

2) Eliminam-se os elementos cuja correção supere os limites de norma – entre 0,5 e 2; 

 

 Saneado desses elementos estima-se o unitário aplicável ao avaliando na média dos valores 

resultantes, propiciando a fixação de intervalo de confiança com 80% de probabilidade. 

5.5.3.3 –  CALCULO DO VALOR DO UNITÁRIO DE TERRENO 

Segue abaixo as planilhas de calculo das correções acima feitas com os elementos comparativos da 

amostra, calculadas para o seguinte paradigma: 

 

Paradigma da 
Avaliação       

  Testada 
           
16,58    
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  Profundidade 
           
20,00    

  Área 
         
331,60    

  Topografia 1_Plano   
  Múltipla Frentes Meio de Quadra 

  Local 
         
310,00    

  Data 20/09/2017   
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Os cálculos resulta no seguinte conjunto final de valores para estimação do unitário de venda por m2 

de área de terreno,  a saber: 
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            Como as principais características foram tratadas, dimensão, localização e condição de 

consistência do terreno, iremos arbitrar a avaliação no termo médio, assim: 

VALOR UNITÁRIO DO TERRENO AVALIANDO = R$ 2.638,02/ M2 

 

5.5.3.4. –  CALCULO DO VALOR DO TERRENO 

           Aplica-se o unitário determinado acima à área do terreno avaliando, assim: 

 

Valor do terreno: R$ 2.638,02/m2 * 331,60 m2 =  

Valor do Terreno = R$ 874.767,43; 

 

 

              

5.5.4 – AVALIAÇÃO DO LOTE DE 500,00 m² (10,00 m x 50,00 m). 

 

5.5.4.1 - METODOLOGIA UTILIZADA NAS AVALIAÇÕES DOS IMÓVEIS. 

 

               Em função das características peculiares do imóvel em estudo, o valor de venda será apurado 

através de metodologia cientifica com utilização do método denominado “COMPARATIVO DE 

DADOS DE MERCADO”, observando-se o disposto na norma ABNT 14.653-2, mais precisamente o 

item 8.2. 
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             Assim a pesquisa foi  elaborada  com  estratégia de coletar dados de ofertas ou transações de 

venda e locação realizadas  nas  imediações da localização do imóvel objeto da lide,  com  amostragem 

restrita a terrenos  similares ao avaliando, procurando-se observar o maior grau de semelhança quanto 

aos seus atributos intrínsecos e extrínsecos.  

 

            Como se torna impossível coletar  elementos  exatamente  idênticos   ao avaliando,  as 

diferenças  de  atributos  serão  ajustadas através de critério normalizado de “Tratamento por Fatores”, 

como disposto no item 8.2.1.4.2 da norma 14.653-2 e norma de avaliação de imóveis urbanos do 

IBAPE. 

 

 

5.5.4.2. – CRITÉRIOS DE APLICAÇÃO DOS FATORES – AVALIAÇÃO DO IMÓVEL - 
VENDA 

 

            Os critérios de homogeneização dos valores observam os  seguintes procedimentos: 

 

 Fator oferta: Considera-se que as ofertas de venda normalmente são majoradas para oferecer 

margem de negociação, assim, sendo usual a redução do valor dessas ofertas em 10%; 

 

 Unitário BASE: Feito o ajuste acima, calcula-se o unitário BASE, pela relação do preço de 

venda pelas respectivas área de terreno;  

 
 Correções por Fatores – serão aplicados os fatores conforme recomendação da Norma de 

Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, assim: 

 
 

 

o TESTADA: Pela relação entre os coeficientes de testada do avaliando pelo comparativo 

(FT test = Ct_ava / Ct_comp), coeficientes estes calculados de acordo com o critério 

previsto no item 10.3.1. b) da norma do IBAPE/SP, do com aplicação de função 

exponencial da proporção entre a frente projetada e a de referencia, pela expressão: 

 

o PROFUNDIDADE: Pela relação entre os coeficientes de profundidade do avaliando 

pelo comparativo (FT prof = Cp_ava / Cp_comp), coeficientes estes calculados de 

acordo com o critério previsto no item 10.3.1. a) da norma do IBAPE/SP, do com 
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aplicação de função exponencial da proporção entre a frente projetada e a de referencia, 

pela expressão:  

o ÁREA: ajustar o valor para ser valido para a área de terreno do avaliando seguindo a 

teoria da variação do unitário inversamente proporcional ao crescimento da área, dai: 

FT área = (Área Avaliando/ Área Comparativo)^-0,125 ou -0,25 (ver abaixo); 

 

 

 

 
o FRENTES MULTIPLAS (FT esq): Pelo critério do item 10.3.3 da norma do IBAPE; 

o LOCALIZAÇÃO: ajustar o valor para ser valido para a localização do avaliando, 

expressa pelo índice Local determinado em função de observação da valorização do 

local, assim: FT local= (IL avaliando /IL comparativo);  

o De Topografia: : ajustar o valor para ser valido para a característica topográfica do 

avaliando, expressa pelos índices da norma do IBAPE (top avaliando = 1,0 - plano), 

assim: FT top = (1/top comparativo); 

 

 

 

 

 A norma recomenda a utilização dos ajustes em forma de soma, assim calculam-se os Unitários 

finais pela expressão:  

 

Formulação: 

FT total = 1 + (FT test-1) + (FT prof – 1) + (FT area -1) + (FT esq – 1) + (FT top – 1) + (FT 

local -1) 

 

Unitário Homog = Unitário base * FT total 
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 Resulta num conjunto de valores que deverá sofrer um tratamento por estatística descritiva, a 

saber: 

1) Eliminam-se os elementos que apresentem variação com relação à média de mais de 30%; 

2) Eliminam-se os elementos cuja correção supere os limites de norma – entre 0,5 e 2; 

 

 Saneado desses elementos estima-se o unitário aplicável ao avaliando na média dos valores 

resultantes, propiciando a fixação de intervalo de confiança com 80% de probabilidade. 

 

5.5.4.3. –  CALCULO DO VALOR DO UNITÁRIO DE TERRENO 

                  Segue abaixo  as planilhas de calculo das correções acima feitas com os elementos 

comparativos da amostra, calculadas para o seguinte paradigma: 

Paradigma da 
Avaliação       

  Testada 
           
10,00    

  Profundidade 
           
50,00    

  Área 
         
500,00    

  Topografia 1_Plano   
  Múltipla Frentes Meio de Quadra 

  Local 
         
310,00    

  Data 20/09/2017   
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                Os cálculos resulta no seguinte conjunto final de valores para estimação do unitário de venda 

por m2 de área de terreno,  a saber: 
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                 Como as principais características foram tratadas, dimensão, localização e condição de 

consistência do terreno, iremos arbitrar a avaliação no termo médio, assim: 

 

UNITÁRIO DO TERRENO AVALIANDO = R$ 2.175,91/ M2 

 

5.5.4.4. –  CALCULO DO VALOR DO TERRENO 

             Aplica-se o unitário determinado acima à área do terreno avaliando, assim: 

Valor do terreno: R$ 2.175,91/m2 * 500,00 m2 =  

Valor do Terreno = R$ 1.087.955,00; 

 

5.5.4.5. –  VALOR DE TODOS OS LOTES DE TERRENOS. 

Endereço do Imóvel Matrícula 
Área do 

Terreno (m²) 
Valor Unitário do 
Terreno (R$/m²) 

Valor do Terreno  (R$) 

Rua Amambai nº 84/86 42.458 500  R$          2.175,91   R$               1.087.955,00  

Rua Mathias Ferrão LD 
33 

37.470+37.630 500  R$          2.175,91   R$               1.087.955,00  

Rua Mathias Ferrão LE 
33 

63.990 331,6  R$          2.638,02   R$                  874.767,43  

     

   Valor Total  R$           3.050.677,43  

 

5.6  –  RESUMO DOS VALORES DOS IMÓVEIS. 

Endereço do 
Imóvel 

Matrícula Valor do Terreno  (R$) Valor da Construção (R$) 
Valor do Imóvel (terreno + 

construção) 

Rua Amambai 
nº 84/86 

42.458  R$               1.087.955,00  
 R$                

1.962.473,80  
 R$            3.050.428,80  

Rua Mathias 
Ferrão LD 33 

37.470+37.630  R$               1.087.955,00  
 R$                

2.071.733,82  
 R$            3.159.688,82  

Rua Mathias 
Ferrão LE 33 

63.990  R$                  874.767,43  
 R$                

1.086.147,19  
 R$            1.960.914,62  

     

  R$         3.050.677,43  R$         5.120.354,82   R$         8.171.032,25  
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                Arredondando dentro dos limites permitido por NORMA, temos: 
 
 

VALOR TOTAL DOS IMÓVEIS NO MUNICÍPIO DE SÃO PAULO / SP 

TERRENO + CONSTRUÇÕES 

Outubro 2.017  

R$ 8.170.000,00  
(Oito Milhões, Cento e Setenta Mil  Reais) 

 

 

6 – ENCERRAMENTO. 

Consta o presente Laudo de Avaliação de 60 (sessenta) folhas impressas de um só lado, sendo 

esta última datada e assinada. 

 
São Paulo, 16 de outubro de 2.017. 

 
 

 

ANEXO 01 – DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO DAS MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS. 

ANEXO 02 – DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO DOS IMÓVEIS. 

ANEXO 03 – TABELA DE VALORES DE EDIFICAÇÕES  DE  IMÓVEIS URBANOS. 

ANEXO 04 – FONTE DE CONSULTAS. 

ANEXO 05 – ART – ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA – CREA. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO 01 
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DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO DAS MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS. 
 
 

Vista do depósito 2 e seus equipamentos. 
 

 
 
 
 

Vista do depósito 3 e seus equipamentos. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

fls. 2502



EDUARDO DEGHIARA & HITONORI NAKATA ENGENHEIROS ASSOCIADOS                                                                        

Perícias Técnicas de Engenharia e Avaliações Patrimoniais 

 

 Fone: (11) 9.9207.40.48 WhatsApp / (11) 9.9757.19.33 - E_mail:  deghiara @ gmail.com 
 
 

62 

 
Vista do depósito 3 e seus equipamentos. 

 

 
 
 
 
 
 
 

Vista do depósito 4 e seus equipamentos. 
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Vista do depósito 5  e seus equipamentos. 
 

 
 
 
 
 
 
 

Vista do depósito 6 e seus equipamentos. 
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Vista do depósito 7  e seus equipamentos. 

 

 
 
 
 
 
 
 

Vista do depósito 8 e seus equipamentos. 
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Vista do refeitório  e seus equipamentos. 

 

 
 
 
 
 
 
 

Vista da cozinha  e seus equipamentos. 
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Vista da sala de contabilidade  e seus equipamentos. 
 

 
 
 
 
 
 
 

Vista da sala de compras  e seus equipamentos. 
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Vista da sala de vendas e seus móveis. 

   

 
 
 
 
 
 

Vista da sala de administração e seus móveis. 
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Vista da sala de servidores de rede (computadores). 

 

 
 
 
 
 
 
 

Vista do servidor de rede de computadores. 
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Vista de computador (desktop). 

 

 
 
 
 
 
 
 

Vista de um dos  computador (desktop)  da empresa. 
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Vista de um dos  notebook da empresa. 

 

 
 
 
 
 

Vista de alguns veículos da frota da empresa. 
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Vista da frota de motos para entrega de mercadorias aos clientes. 
 

 
 
 
 
 
 

Vista da empilhadeira elétrica. 
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Vista do elevador de cargas. 

   

 
 
 
 

ANEXO 02 
DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO DO LOTE DE SÃO JOSÉ DO RIO PRETO - SP. 

 
Vista da frente do imóvel. 
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Vista de outro ângulo da frente do imóvel. 

 

 
 
 
 
 

Vista de outro ângulo da frente do imóvel. 
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DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO DOS LOT ES DE UBERLÂNDIA – MG. 
 
 

Vista da Rodovia onde estão localizados os lotes avaliandos em Uberlândia – MG. 

 
 
 

Vista geral da quadra onde estão localizados os lotes avaliandos em Uberlândia – MG. 
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Vista geral da quadra onde estão localizados os lotes avaliandos em Uberlândia – MG. 

 

 
 
 
 
 

Vista geral da quadra onde estão localizados os lotes avaliandos em Uberlândia – MG. 
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Vista geral da quadra onde estão localizados os lotes avaliandos em Uberlândia – MG. 
 

 
 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO DOS LOT ES DE  SÃO PAULO – SP. 
 
 

Vista do imóvel da Rua Matias Ferrão ao lado esquerdo do nº 33, Matrícula 63.990. 
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Vista do imóvel da Rua Matias Ferrão ao lado esquerdo do nº 33, Matrícula 63.990. 
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Vista do imóvel da Rua Matias Ferrão ao lado direito do nº 33, Matrículas 37.470/37.630. 
 

 
 

Vista de outro ângulo do imóvel da Rua Matias Ferrão ao lado direito do nº 33,  
Matrículas 37.470/37.630. 
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Vista interna do imóvel da Rua Matias Ferrão ao lado direito do nº 33, Matrículas 37.470/37.630. 
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Vista do imóvel da Rua Amambai nº 84/86, Matrículas 42.458. 
 

 
 
 

Vista interna do imóvel da Rua Amambai nº 84/86, Matrículas 42.458. 
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ANEXO 03 
TABELA DE VALORES DE EDIFICAÇÕES  DE  IMÓVEIS URBANOS. 
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ANEXO 04 
FONTES DE CONSULTAS PARA APURAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DOS BENS. 

 

 Dell Computadores do Brasil Ltda. 
 

 RS Design Mobiliário Corporativo Ltda.: Fone: (11) 4452-7272 - Contato: Sra. Claudia. 
 
 Freeger Equipamentos e Comércio Ltda.: Fone: (11) 4324-4800 - Contato: Sra. Camila. 

 

 Montiaço Estrutura p/ Armazenagem Ltda.: Fone: (41) 3379-1600 - Contato: Sr. Roberto. 
 

 Transall Equipamentos Industriais Ltda.: Fone: (11) 2632-1919 - Contato: Srª Rosangela. 
 

 Harlo do Brasil Indústria e Comércio Ltda.: Fone: (11) 2412-0564 - Contato: Sr André. 
 

 Dallas Equipamentos Comerciais Ltda. 
 

 Scarcom Informática Ltda.: Fone: (11) 3279-5555.  
 

 Dutra Máquinas e Comercial Ltda.: Fone: (11) 2795-8844. 
 

 NR Store Ltda.: Fone: (18) 3301-4791. 
 

 WBX Comércio de Informática Ltda.: Fone: (41) 3363-1889 - Contato: Sr. Henrique. 
 

 Atera Informática Ltda. Fone: (11) 2271-2255 - Contato: Sr. André. 
 

 Conexão Móveis Ltda.: Fone: (11) 3667-9058 - Contato: Sr. Marcos 
 

 Nowak Com. de Maq. e Equipamentos Ltda.  
 

 Soluções em Climatização Ltda.: Fone: (11) 2243-3252 - Contato: Sr. Augusto. 
 

 Altamira Indústria Metalúrgica Ltda.: Fone: (11) 2227-3410 - Contato: Sr. Stefano. 
 

 Handstand Serv. E Com. De Informática Ltda.: Fone: (11) 4007-2108 - Contato: Sr. Vital. 
 

 www.casasbahia.com.br(site) 

 www.kabum.com.br(site) 

 www.walmart.com.br(site) 

 www.submarino.com.br(site) 

 www.americanas .com.br(site) 

  

ANEXO 05 - ART – ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA – CREA. 
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