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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

Solicitante: Falência Destilaria Água Limpa S.A. 
 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 
 

Localização: 
Estrada Vicinal Mazoto Ângelo Pívaro - s/n Km 1, Monte Aprazível - SP, 

15150-000. 

Tipo: Avaliação dos Bens e Ativos do Imobilizado 

Proprietário: Falência Destilaria Água Limpa S.A. 

Objetivo: Determinação do Valor de Mercado 

Finalidade Contábil - Avaliação Patrimonial 

Data base: Abril de 2024 

 

RESUMO DOS VALORES 

VALOR DE MERCADO LAUDO INICIAL - VM 

VM – R$ 6.022.050,64 

(Seis milhões, vinte e dois mil, cinquenta reais e sessenta e quatro centavos) 

 

VALOR DE MERCADO COMPLEMENTO ATUALIZAÇÃO – VM 

VM – R$ 2.961.923,12 

(Dois milhões, novecentos e sessenta e um mil, novecentos e vinte e três reais e doze centavos) 

 

VALOR DE MERCADO TOTAL – VM 

VM – R$ 8.983.973,76 

(Oito milhões, novecentos e oitenta e três mil, novecentos e setenta e três reais e setenta e seis centavos) 
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Este Relatório e seus anexos contém o detalhamento do serviço executado, bem como a 

metodologia, premissas adotadas, ressalvas e relação dos bens com seus respectivos valores de 

reposição e mercado. 
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1.1. OBJETIVO 

De acordo com a solicitação de V.Sas. e como resultado do serviço prestado, apresentamos 

a seguir o Relatório de Avaliação Patrimonial de determinados bens do ativo imobilizado para a 

data-base de 30 de Abril de 2024, de propriedade da empresa Destilaria Água Limpa S.A. 

Entendemos que o propósito deste trabalho é fornecer o valor de mercado dos referidos 

ativos à CONTRATANTE, para aportar o processo de falência. Nenhum outro objetivo pode ser 

subentendido ou inferido, bem como, este documento é para uso restrito da finalidade descrita 

acima. Os valores estão submetidos às condições do mercado específico de cada bem ou grupo 

de bens, sendo, portanto, válidos enquanto perdurarem as condições existentes à época da 

avaliação. 

Na estimativa do valor dos ativos, nos baseamos no conceito de valor de mercado que, 

conforme definido pela norma brasileira, é a quantia mais provável pela qual se negociaria 

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

mercado vigentes, conhecedoras do negócio e independentes entre si, com ausência de fatores 

que pressionem para a liquidação da transação ou que caracterizem uma transação compulsória. 

Declaramos que a ACTUAL INTELIGÊNCIA e os profissionais responsáveis por esta 

avaliação não têm nenhum vínculo com os proprietários dos bens avaliando, quer através de seus 

sócios ou empregados, não tendo, portanto, quaisquer interesses pessoal ou financeiro nos ativos 

em análise. 
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2. INFORMAÇÕES DO AVALIADOR  

Sediada em São José dos Campos/SP, a ACTUAL INTELIGÊNCIA reúne uma equipe 

multidisciplinar de especialistas, com mais de 20 anos de experiência na área de engenharia de 

avaliações, destaca-se no trabalho de engenharia consultiva, atendendo conceituadas companhia 

em todo território nacional. 

Desenvolve trabalhos atendendo a todas as necessidades do Mercado de avaliações e 

gestão de ativos, com diligência e foco no cliente, visando sempre fornecer dados e ferramentas 

para a tomada de decisões, de modo preciso, com alto nível técnico e agilidade nas informações 

apresentadas.  

De acordo com as exigências normativas e legislação vigente, a ACTUAL INTELIGÊNCIA 

atende as qualificações vinculadas as atividades de engenharia de avaliações, realizadas por 

profissionais habilitados e capacitados, com observância de suas atribuições e competências 

profissionais legalmente definidas, onde para as diversas finalidades de avaliação, possuí 

considerável acervo técnico junto ao CREA – Conselho Regional de Engenharia e Agronomia. 

Nossos clientes atendidos mais recentemente são: 

• IOCHP-MAXION 

• VOITH MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS 

• FRAPORT BRASIL 

• UNIMED SÃO JOSÉ DOS CAMPOS 

• GRUPO NAGUMO SUPERMERCADOS 

• GJP HOTEIS E RESORTS 

• SAFRAN CABIN BRAZIL 

• MELHORAMENTOS FLORESTAL 

• LAVORO AGROCOMERCIAL 

• FUJI FILM 
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3. ESCOPO DE VERIFICAÇÃO 

Para o desenvolvimento dos estudos a CONTRATANTE disponibilizou os arquivos e 

documentos necessários para coleta de informações e análise dos dados. A caracterização destes 

bens para avaliação exigiu um minucioso levantamento técnico, para uma apreciação crítica de 

seus elementos conforme roteiro abaixo: 

 

3.1. PRELIMINARES 

• Identificação dos bens a serem avaliados, listados pela solicitante; 

• Familiarização da equipe avaliadora com os bens, verificando sua natureza, 

operacionalidade geral das unidades componentes e eficiência operacional do conjunto, 

ainda estado e conservação na presente data. 

 

3.2. LEVANTAMENTO DE CAMPO 

Para coleta de informações, foram feitas consultas nas áreas de interesse, onde foram 

tratadas questões de ordem técnica tais como: 

• Antecedentes internos: investimentos em substituições dos bens, informações 

relacionadas à sobrevivência dos ativos, informações contábeis, especificações 

técnicas e inventários físicos existentes;  

• Antecedentes externos: informações referentes ao ambiente econômico onde a 

entidade opera, novas tecnologias, benchmarking, recomendações e manuais de 

fabricantes e taxas de vivência dos bens; 

• Estado de conservação dos bens: informações referentes a manutenção, falhas e 

eficiência dos bens; e outros dados que servem de padrão de comparação, todos 

suportados, dentro do possível, pelos documentos relativos aos bens avaliados. 

 

3.3. DADOS OPERACIONAIS 

Levantamento das características originais e individuais de cada bem e ativo, tais como; 

Designação, Fabricante, Modelo e tipo, Data da aquisição, Capacidade e potência, Produção 

nominal, Características especiais dentre outros. 
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3.4. DEPRECIAÇÃO 

Analisamos os fatores de depreciação sob dois prismas, a depreciação de ordem física, 

provinda das avarias bruscas, acidentais e desgaste constante. A depreciação de ordem funcional 

é advinda da inadequação, superação e anulação. 

 

3.5. LOCALIZAÇÃO DOS ATIVOS 

Os Bens listados são de propriedade da empresa abaixo: 

 

• Destilaria Água Limpa. 
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4. AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

4.1. METODOLOGIA 

Os critérios utilizados para elaboração deste relatório estão presentes nas seguintes normas 

e pronunciamentos: 

• CPC 27 – Vida Útil do Ativo Imobilizado; 

• CPC 46 – Mensuração do Valor Justo; 

• NBR 14.653 – Avaliação de bens – Parte 1: Procedimentos Gerais; 

• NBR 14.653 – Avaliação de bens – Parte 5: Máquinas, Equipamentos e Instalações. 

 

Segundo as diretrizes da norma NBR 14653-5 da ABNT - Associação Brasileira de Normas 

Técnicas e estudos publicados pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia, assim como as demais determinações contidas na legislação vigente. Os objetos da 

avaliação são assim definidos: 

Máquina  “Todo e qualquer aparelho, composto por um ou mais 

equipamentos, destinado a executar uma ou mais funções 

específicas a um trabalho ou à produção industrial.” 
 

Equipamento  “Qualquer unidade auxiliar de máquina.” 

 

Instalação  “Conjunto de materiais, sistemas, redes, equipamentos e 

serviços, para apoio operacional a uma máquina isolada, linha 

de produção ou unidade industrial, conforme grau de 

agregação.” 
 

Durante a vistoria física dos bens, os mesmos foram caracterizados com informações 

referentes ao fabricante, modelo, tipo, capacidade de produção, equipamentos periféricos, 

número de série, ano de fabricação, características especiais, operacionalidade, obsolescência, 

condições de manutenção corretiva, preventiva e estado de conservação. Em equipamentos 

fabricados ou projetados pelo cliente, essas informações foram coletadas junto ao departamento 

técnico da empresa. 
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4.2. DETERMINAÇÃO DOS VALORES 

Para os bens produzidos e comercializados normalmente no mercado, os valores e custos 

foram calculados pelo Método Comparativo direto de dados de mercado, conforme: 

Comparativo 
direto de 
mercado 

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento 

técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes 

da amostra.” 

 

No método comparativo direto de dados de mercado, as características diferentes foram 

tratadas por critérios fundamentados, contempladas as diferentes funções, desempenhos 

operacionais, estruturas construtivas e itens opcionais. 

Por sua vez, para os demais casos, como edificações e as máquinas e equipamentos 

projetados internamente (pela empresa avaliando) e construídos sob encomenda, os valores e 

custos foram calculados pelo método do custo (comparativo direto ou quantificação), conforme: 

Comparativo de 
custo direto  

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 

amostra.” 

Quantificação 
do custo  

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de 

orçamentos sintéticos ou analíticos, a partir das quantidades 

de serviços e respectivos custos diretos e indiretos.” 

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

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

como o estado de conservação da edificação, na determinação de seu valor de venda e vida útil 

remanescente. 
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4.3. VALORES ESTABELECIDOS NO LAUDO 

O Valor de reprodução ou reposição foi determinado através de pesquisa efetuada junto 

a fornecedores nacionais e estrangeiros, representantes comerciais, fabricantes e revendedores 

ou ainda através de consultas ao nosso banco de dados. 

A pesquisa visa determinar o custo para se repor o bem avaliando por outro novo, ou por 

seu similar de mercado, caso o mesmo tenha a produção descontinuada à época da execução da 

avaliação. 

Para bens, objeto da avaliação, descontinuados ou fora de linha, foi empregada analogia 

por um bem de mercado, dotado de especificações técnicas, funcionais, capacidade de produção 

e outras características similares ao mesmo. 

O Valor de reprodução ou reposição é o máximo valor que um bem poderá ter, quando 

adquirido diretamente do fabricante, revendedor, representante comercial ou ainda quando 

projetado e fabricado para uma finalidade específica. É o referencial inicial para determinar todo 

e qualquer valor para o qual se proponha a avaliação. 

 

4.4. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

O Valor de Mercado é representado pelo custo de reprodução, menos a depreciação física 

decorrente do desgaste relativo ao uso, idade, quebra, regime de trabalho, manutenção, vida útil 

ou quaisquer agentes externos, bem como a obsolescência tecnológica.  

Valor de 
mercado 

“Custo de reprodução, descontada a depreciação do bem, 

tendo em vista o estado em que se encontra” 

   

A fórmula empregada para o cálculo de depreciação que gera o fator de depreciação é: 

FD = {(VU - I) / VU} x 1,0 

Onde: 

FD = fator de depreciação 

VU =Vida Útil física inicial em quantidade de anos (diferenciada por classe e família de bem) 

I = Idade do bem 

O estado de conservação do bem afeta o resultado da avaliação, para estes casos o Fator 

de depreciação (FD) foi ajustado em função do estado operacional. 
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4.5. DEPRECIAÇÃO E VIDA ÚTIL 

Para o cálculo de depreciação utilizamos o Método Linear, que é o mais utilizado no Brasil. 

Este método distribui o custo de depreciação dos bens exclusivamente em função do tempo, 

considerando o desgaste pelo uso, ação da natureza ou obsolescência normal. 

Podem ser depreciados todos os bens físicos sujeitos a desgaste pelo uso ou por causas 

naturais ou obsolescência normal, tais como máquinas, equipamentos e instalações. O critério 

usual de cálculo das cotas de depreciação pelo método linear é o mais aceito pela legislação 

vigente. 

 

4.5.1. Determinação da Vida Útil 

Conforme recomendações do pronunciamento técnico CPC27 – Ativo imobilizado, “o valor 

residual e a vida útil de um ativo são revisados pelo menos ao final de cada exercício e, se as 

expectativas diferirem das estimativas anteriores, a mudança deve ser contabilizada como 

mudança de estimativa contábil”. 

Os seguintes fatores foram considerados na determinação da vida útil: 

• Expectativa de uso do ativo que é avaliado com base na capacidade ou produção física 

esperada do bem; 

• Desgaste físico normal esperado, que depende de fatores operacionais tais como o 

número de turnos durante os quais o ativo será usado, o programa de reparos e 

manutenção e o cuidado e a manutenção do ativo enquanto estiver ocioso; 

• Obsolescência técnica ou comercial proveniente de mudanças ou melhorias na 

produção, ou de mudança na demanda do mercado para o produto ou serviço derivado 

do ativo; 

 

Fórmula para determinação do saldo de vida remanescente em quantidade de anos: 

 

VUR = FD x VU 

Onde: 

VUR = Vida útil remanescente – em quantidade de anos 

FD = Fator de depreciação 

VU =Vida Útil física inicial em quantidade de anos (diferenciada por classe e família de bem)  
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5. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO LAUDO 

Para a realização deste trabalho foram seguidos os critérios e diretrizes da NBR 14653-5 da 

Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, atendendo o Grau I de Fundamentação. 

 

Tabela 1 - Graus de Fundamentação para avaliação de máquinas, equipamentos ou instalações isoladas 

Item Pontuação Descrição 
Grau 

III II I 

1 1 Vistoria 

Caracterização completa 
e identificação do bem, 

incluindo seus 
componentes, 

acessórios, painéis e 
acionamentos 

Caracterização sintética 
do bem e seus principais 

complementos, com 
fotografias 

Caracterização 
sintética do bem, 

com fotografia 

2 1 Funcionamento 

O funcionamento foi 
observado pelo 
engenheiro de 
avaliações e as 

condições de produção, 
eficiência e manutenção 
estão relatadas no laudo 

O Funcionamento foi 
observado pelo 
engenheiro de 

avaliações 

Não foi possível 
observar o 

funcionamento 

3 1 
Fontes de 

informação e 
dados de mercado 

Para custo de reedição: 
cotação direta do bem 

novo no fabricante, para 
a mesma especificação 

ou pelo menos três 
cotações de bens novos 

similares 
 

Para valor de mercado: 
no mínimo três dados de 

mercado de bens 
similares no estado do 

avaliando 
 

As informações e 
condições de 

fornecimento devem 
estar documentadas no 

laudo 

Para custo de reedição: 
cotação direta do bem 

novo no fabricante, para 
a mesma especificação 

ou pelo menos duas 
cotações de bens novos 

similares 
 

Para valor de mercado: 
no mínimo dois dados de 

mercado de bens 
similares no estado do 

avaliando 
 

As informações e 
condições de 

fornecimento devem 
estar documentadas no 

laudo 

Para custo de 
reedição: uma 

cotação direta para 
bem novo similar 

 
Para valor de 

mercado: um dado 
de mercado de 
bem similar no 

estado do 
avaliando 

 
Citada a fonte da 

informação 

4 2 Depreciação Implícita no valor de 
mercado do bem 

Calculada por 
metodologia consagrada Arbitrada 

Total 5 Laudo enquadrado no Grau I 

 

Conforme as especificações observadas na tabela 1, de acordo com os pontos mínimos e 

os itens obrigatórios atingidos, o presente laudo, alcança um mínimo de 5 pontos. 
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, conforme a norma 

NBR 15.653-5, foram considerados os seguintes critérios: 

• O atendimento a cada exigência do grau I terá 1 ponto; do grau II, 2 pontos; e do grau 

III, 3 pontos. 

• O enquadramento global do laudo considerou a somo de pontos obtidos para o conjunto 

de itens, atendendo a tabela 2. 

 

Tabela 2 – Enquadramento segundo seu grau de fundamentação, para avaliação de máquinas, equipamentos 

ou instalações isoladas 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Restrições Todos os itens no 
mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo 
no grau II e os demais 
no mínimo no grau I 

Todos os itens no 
mínimo no grau I 

 

O grau de agregação do presente laudo considerou as máquinas, equipamentos e 

instalações isoladas para avaliação. Foram coletadas informações relativas aos itens principais e 

secundários, bem como suas condições de manutenção e suas principais características. 
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6. PREMISSAS E LIMITES DO ESCOPO 

A metodologia de avaliação patrimonial empregada neste trabalho é amparada nas mais 

recentes normas e diretrizes da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e ASA – 

American Society of Appraisers, que disciplinam conceitos, estabelecem os critérios a serem 

empregados em trabalhos de avaliação patrimonial, definem os métodos para determinação dos 

valores e visam os graus de fundamentação das avaliações, entre outras prescrições.  

Ressaltamos, ainda, que todas as atividades relacionadas à avaliação patrimonial foram 

desenvolvidas por profissionais tecnicamente habilitados nas respectivas modalidades de 

engenharia, atendendo ao disposto nas Leis 5.194 (24/12/1966) e 8.708 (set/1990) e nas 

Resoluções 218 (29/06/1973) e 345 (jul/1990) do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e 

Agronomia – CONFEA. 

Não foram avaliados e analisados neste trabalho, os seguintes ativos: 

• Ativos sem substância física, como Marcas, Patentes, Carteira de Clientes, Softwares, 

dentre outros de acordo com Pronunciamento Técnico CPC 4 – Ativo Intangível; 

• Itens de almoxarifado classificados como Estoques de acordo com o Pronunciamento 

Técnico CPC 16 - Estoques; 

A documentação fornecida pela contratante utilizada na elaboração do presente Laudo, 

relação de ativos do imobilizado, é considerada por nós como fidedigna. 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

14
49

-6
7.

20
22

.8
.2

6.
03

69
 e

 c
ód

ig
o 

tm
qH

LV
9q

.
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

 O
R

E
S

TE
 N

E
S

TO
R

 D
E

 S
O

U
ZA

 L
A

S
P

R
O

 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

 1
6/

05
/2

02
5 

às
 1

9:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

O
Z2

57
00

11
86

88
   

  .

fls. 2005



 
  
 
 
 
 

16 

7. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Os bens do ativo imobilizado de propriedade das empresas citadas foram avaliados 

conforme objetivo, premissas e ressalvas descritos anteriormente e apresentam, na data base de 

30 de Abril de 2024, Valores de Reposição e Mercado conforme quadro abaixo, considerando-

os livres de quaisquer ônus ou outros gravames. 

 
RESUMO DOS VALORES 

VALOR DE MERCADO LAUDO INICIAL - VM 

 

VM – R$ 6.022.050,64 

(Seis milhões, vinte e dois mil, cinquenta reais e sessenta e quatro centavos) 

 

VALOR DE MERCADO COMPLEMENTO ATUALIZAÇÃO – VM 

VM – R$ 2.961.923,12 

(Dois milhões, novecentos e sessenta e um mil, novecentos e vinte e três reais e doze centavos) 

 

VALOR DE MERCADO TOTAL – VM 

VM – R$ 8.983.973,76 

(Oito milhões, novecentos e oitenta e três mil, novecentos e setenta e três reais e setenta e seis centavos) 

 
 
 

A ACTUAL INTELIGÊNCIA se responsabiliza pela manutenção do mais absoluto sigilo com 

relação às informações que venha a conhecer por ocasião da execução dos serviços. 

 

Salienta-se que os valores e resultados desta avaliação devem ser perfeitamente 

compreendidos e utilizados para a finalidade à que se propõem. 
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8. ENCERRAMENTO 

Este Laudo que consta de 17 (dezessete) folhas foi redigido impresso e rubricado, sendo 

que esta última folha está datada e assinada. 

O presente laudo apresenta as reais condições dos bens, conforme vistoria efetuada. 

Em anexo: 

I – Documentação Fotográfica; 

II – Listagem dos Bens. 

 

No anseio de termos atingido as expectativas de V.Sas., colocamo-nos à disposição para 

quaisquer esclarecimentos adicionais. 

 

Atenciosamente, 

 

São José dos Campos, 04 de Abril de 2025. 

 
 
 
 
 
 

 

       ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                 ACTUAL INTELIGÊNCIA 
   ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                 CREA-SP 2048780 
             CREA-SP 5069652859 
 
 
 

 
  

 
 

ENGENHEIRO MECÂNICO 
GUSTAVO MARTINS CARDOZO DOS ANJOS 

CREA-SP 5071201022 
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- Ponte Rolante 18 toneladas – 

 
- Ponte Rolante 16 toneladas – 

 
 

 

 

 

 

 

 
- Reservatório para Álcool – 

 

- Caldeira Zanini – 

 

 

 

 

 

 

- Tanque em Inox – 
 

- Conjunto de válvulas – 
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- Sistema de Centrifugação e Decantação – 
 

- Torres de Resfriamento – 

 
 

 

 

 

 

- Sistema de Tratamento de Cana – 

 
- Conjunto de Motobombas – 

 
 

 

 

 

 

- Mesa Alimentadora – 
 

- Dornas de Fermentação – 
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- Hilo Mecânico Tombador de Cana – 

 
- Esteira de Transportadora de Cana – 
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- Cilindros de Evaporação –  

 - Decantador - 

 

 

 

 

 

- Garra Hidráulica –  
 

- Painel de Comando do Sistema de Destilação – 

 
 

 

 

 

 

- Aquecedores de Caldo – 

 
- Centrífuga – 

 
 
 

 
 
 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

14
49

-6
7.

20
22

.8
.2

6.
03

69
 e

 c
ód

ig
o 

tm
qH

LV
9q

.
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

 O
R

E
S

TE
 N

E
S

TO
R

 D
E

 S
O

U
ZA

 L
A

S
P

R
O

 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

 1
6/

05
/2

02
5 

às
 1

9:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

O
Z2

57
00

11
86

88
   

  .

fls. 2012



 
  
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Compressor de Ar –  

 
- Ônibus – 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

- Jet Ski –  

 
- Betoneira – 

 
 

 

 

 

 

 

 

- Veículos Sucata –  

 
- Lancha – 

 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

14
49

-6
7.

20
22

.8
.2

6.
03

69
 e

 c
ód

ig
o 

tm
qH

LV
9q

.
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

 O
R

E
S

TE
 N

E
S

TO
R

 D
E

 S
O

U
ZA

 L
A

S
P

R
O

 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

 1
6/

05
/2

02
5 

às
 1

9:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

O
Z2

57
00

11
86

88
   

  .

fls. 2013



 
  
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- Prensa Hidráulica - 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- Furadeira de Coluna – 
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- Transbordos –  

 
- Centrífugas – 

 
 

 

 

 

 

 
- Trocador de calor -  

 
- Pá carregadeira – 

 
 

 

 

 

- Bombas hidráulicas -  

 
- Reservatórios para Álcool – 
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- Transbordo –  

 
- Hilo Mecânico Tombador de Cana – 
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II – LISTAGEM DOS BENS 
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Item Item Localização Classe do Bem Ativo Descrição Completa Metodologia Quantidade
Estado de 

conservação
F.D. $ Valor de Mercado

Auto de Constatação Oficina Peças e Ferramentas Sucata Almoxarifado C/ Válvulas (Sucata) Sucata 1 1 10% R$ 2.700,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Arado Arados – Cor Verde Comparativo Direto - Custo/Capacidade 2 1 10% R$ 1.100,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Arado Cabeçalho Articulado Arado Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 750,00
Auto de Constatação Administração Móveis e Utensílios Cadeira de dentista Cadeira De Dentista E Itens De Dentista Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 2.850,00
Auto de Constatação Administração Móveis e Utensílios Cadeira Cadeiras Diversas Comparativo Direto - Custo/Capacidade 12 1 10% R$ 200,00
Auto de Constatação Geração de Energia Máquinas e Equipamentos Caldeira Caldeira 1 - Zanini SZ 120 com grelha basculante Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 354.237,29
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Veículos Caminhão Caminhão Mercedes Toco 111 – Azul (Blo-0941) Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Veículos Caminhão Caminhão Oficina Mercedes 2219 (Baú) DCZ 2776 Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação Ferro-Velho Máquinas e Equipamentos Carregadeira Carregadeira De Cana Valmet Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 18.500,00
Auto de Constatação Administração Máquinas e Equipamentos Carriola Carriolas Comparativo Direto - Custo/Capacidade 3 1 10% R$ 150,00
Auto de Constatação Ferro-Velho Veículos Camionete Chevrolet Caravan (Sucateada) Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Corrente Corrente Link P/ Desmate Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 2.500,00
Auto de Constatação Barracão de cana Máquinas e Equipamentos Dispersor Dispersores De Vinhaça Comparativo Direto - Custo/Capacidade 3 1 10% R$ 1.200,00
Auto de Constatação Administração Móveis e Utensílios Escada Escadas De Madeira Comparativo Direto - Custo/Capacidade 2 1 10% R$ 50,00
Auto de Constatação Barracão de cana Máquinas e Equipamentos Conjunto de moendas Esteiras De Moenda Comparativo Direto - Custo/Capacidade 6 1 10% R$ 250.143,99
Auto de Constatação Oficina Máquinas e Equipamentos Fresa Fresa De Pente Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 390,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Implemento Implemento Agrícola De Veneno C/ Mangueiras Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Implemento Implemento Carreta Laranja Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 650,00
Auto de Constatação 7 Galpão Veículos Automóvel Kombi placa ESA-6531 Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação Barracão de cana Máquinas e Equipamentos Conjunto de moendas Mancais Diversos E Peças Do Setor De Moenda Comparativo Direto - Custo/Capacidade Lote 1 10% R$ 62.536,00
Auto de Constatação Administração Máquinas e Equipamentos Máquina de Solda Máquina De Solda Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 350,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Máquina Pavimentadora Máquina Pavimentadora Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 18.500,00
Auto de Constatação Administração Máquinas e Equipamentos Máquinas De Datilografia Máquinas De Datilografia Comparativo Direto - Custo/Capacidade 5 1 10% R$ 300,00
Auto de Constatação Barracão de cana Máquinas e Equipamentos Conjunto de moendas Rolos De Moenda Comparativo Direto - Custo/Capacidade 15 1 10% R$ 312.679,99
Auto de Constatação Tratamento de Caldo Máquinas e Equipamentos Motor e Bomba Setor De Tratamento De Caldo Com Aprox. 15 Motores/Bombas Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 1.875,00
Auto de Constatação Tratamento de Caldo Máquinas e Equipamentos Motor e Bomba Setor Destilaria Com Aprox. 21 Motores/Bombas Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 2.625,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Peças e Ferramentas Peças diversas Sucatas, Peças E Equipamentos Diversos (Barracão De Açúcar) Sucata Lote 1 10% R$ 3.500,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Tanque Tanque De Água – Cor Verde Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 4.890,00
Auto de Constatação Tratamento de Caldo Máquinas e Equipamentos Tanque Tanques De Trabalho Comparativo Direto - Custo/Capacidade 9 1 10% R$ 87.500,00
Auto de Constatação Tratamento de Caldo Máquinas e Equipamentos Transformador Transformadores Dedini Comparativo Direto - Custo/Capacidade 2 1 10% R$ 37.000,00
Auto de Constatação Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Transbordo Trela De Transbordo Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 2.800,00
Auto de Constatação 91 Galpão Moagem Máquinas e Equipamentos Plantadeira Plantadeira de cana Antoniosi Comparativo Direto 2 1 10% R$ 11.250,00
Auto de Constatação 90 Galpão Moagem Máquinas e Equipamentos Grade Grade Aradora IMOH 4 toneladas Comparativo Direto 2 1 10% R$ 8.590,00
Auto de Constatação 89 Galpão Moagem Máquinas e Equipamentos Subsolador Subsolador civemasa Comparativo Direto 1 1 10% R$ 4.300,00
Auto de Constatação 88 Manutenção Máquinas e Equipamentos Serra Serra de fita horizontal Franho Comparativo Direto 1 1 10% R$ 2.890,00
Auto de Constatação 87 Moenda Máquinas e Equipamentos Peças e engrenagens Lote de peças e engrenagens Reposição Depreciado 8 1 10% R$ 3.789,90
Auto de Constatação 86 Administração Máquinas e Equipamentos Motobomba Conjunto de motores de limpeza Reposição Depreciado 18 1 10% R$ 4.082,40
Auto de Constatação 85 Barracão de cana Máquinas e Equipamentos Rolo Rolo compactador mecânico Comparativo Direto 1 1 10% R$ 21.150,00
Auto de Constatação 84 Barracão de cana Máquinas e Equipamentos Niveladora Niveladora Caterpillar Pilot Comparativo Direto 1 1 10% R$ 13.872,00
Auto de Constatação 83 Tratamento de caldo Máquinas e Equipamentos Geradores Geradores Mausa Comparativo Direto 2 1 10% R$ 17.900,00
Auto de Constatação 82 Galpão Veículos Camionete Pick-up D-10 (Ano 1948) COW-8690 Comparativo Direto 1 1 10% R$ 13.500,00
Auto de Constatação 81 Próximo as Caldeiras Máquinas e Equipamentos Trator Trator Massey Fergunson Comparativo Direto 1 1 10% R$ 16.286,70
Auto de Constatação 80 Galpão Máquinas e Equipamentos Máquina de Pellets Lote com peças e maquinários desmontados para fabricação de pellets Reposição Depreciado 1 1 10% R$ 53.001,90
Auto de Constatação 78 Manutenção Máquinas e Equipamentos Esmeril Esmeril de Coluna  8" Reposição Depreciado 1 1 10% R$ 834,43
Auto de Constatação 76 Manutenção Máquinas e Equipamentos Furadeira de bancada Furadeira de Coluna Kone Comparativo Direto 1 1 10% R$ 1.799,55
Auto de Constatação 72 Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Sucador Sucador (Adubadeira) Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 3.700,00
Auto de Constatação 71 Administração Veículos Jet Ski Jet Ski Bombardier Sea Doo Comparativo Direto 1 1 10% R$ 3.750,00
Auto de Constatação 65 Galpão Veículos Lancha Lancha Bali 210 sem motor Comparativo Direto 1 1 10% R$ 7.300,00
Auto de Constatação 61 Manutenção Máquinas e Equipamentos Furadeira radial Furadeira Radial de Coluna Comparativo Direto 1 1 10% R$ 7.740,00
Auto de Constatação 60 Manutenção Máquinas e Equipamentos Plaina Plaina de Bancada Zocca Comparativo Direto 1 1 10% R$ 8.170,00
Auto de Constatação 57 Manutenção Máquinas e Equipamentos Torno mecânico Torno Mecânico Romi Reposição Depreciado - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 4.502,50
Auto de Constatação 56 Galpão Veículos Carro Fiat Uno Mile placa FJW-9658 Comparativo Direto 1 1 10% R$ 10.842,88
Auto de Constatação 55 Galpão Veículos Carro Fiat Strada branca EYQ-281 Comparativo Direto 1 1 10% R$ 12.427,00
Auto de Constatação 54 Manutenção Máquinas e Equipamentos Torno mecânico Torno Mecânico Nardini Reposição Depreciado - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 8.768,02
Auto de Constatação 47 Galpão Máquinas e Equipamentos Prensa Prensa hidráulica, 100 toneladas Reposição Depreciado 2 1 10% R$ 18.920,00
Auto de Constatação 45 Tratamento de caldo Máquinas e Equipamentos Torre de resfriamento Torre de Resfriamento Alpina Reposição Depreciado - Custo/Capacidade 3 1 10% R$ 67.214,33
Auto de Constatação 35 Geração de Energia Máquinas e Equipamentos Esteira transportadora Esteira Transportadora de Bagaço com correntes e taliscas Reposição Depreciado - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 19.044,06
Auto de Constatação 23 Destilação e Máquinas e Equipamentos Torre de resfriamento Torre de Resfriamento GB Reposição Depreciado - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 143.616,00
Auto de Constatação 21 Galpão de Moagem Máquinas e Equipamentos Ponte rolante Ponte Rolante 18 toneladas Comparativo Direto 1 1 10% R$ 225.000,00
Auto de Constatação 20 Galpão de Moagem Máquinas e Equipamentos Ponte rolante Ponte Rolante 16 toneladas Comparativo Direto 1 1 10% R$ 225.000,00
Auto de Constatação 17 Geração de Energia Máquinas e Equipamentos Caldeira Caldeira 2 - Zanini SZ 120 - Fornalha tipo ferradura (desativada) Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 311.374,58
Auto de Constatação 16 Geração de Energia Máquinas e Equipamentos Caldeira Caldeira 3 - Zanini AZ 250 com grelha basculante Comparativo Direto - Custo/Capacidade 1 1 10% R$ 466.101,69
Auto de Constatação 14 Tanques Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono 5000m³ Reposição Depreciado - Custo/Capacidade 2 1 10% R$ 851.732,44
Auto de Constatação 13 Barracão de cana Máquinas e Equipamentos Conjunto de moendas Conjunto de Moendas Completos com 3 Turbinas a vapor Zanini e 6 Ternos com rolos Comparativo Direto 1 1 10% R$ 625.359,98
Auto de Constatação 11 Tanques Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono 3000m³ Reposição Depreciado - Custo/Capacidade 6 1 10% R$ 1.638.363,01
Auto de Constatação 9 Galpão Moagem Veículos Ônibus Ônibus Mercedes placa BWD-4901 Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação 8 Área Geral Veículos Ônibus Ônibus Mercedes Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação 6 Ferro-Velho Veículos Caminhão Caminhão Mercedes 2213, Basculante - Amarelo (Sucateado) Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação 5 Bens Sócia e Seus Filhos Máquinas e Equipamentos Carroceria Carrocerias De Cana (Plataforma) Comparativo Direto - Custo/Capacidade 2 1 10% R$ 13.900,00
Auto de Constatação 4 Ferro-Velho Veículos Caminhão Caminhão Mercedes 2213, Basculante - Azul (Sucateado) Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação 3 Barracão de cana Veículos Caminhão Caminhão Mercedes (Caçamba), Cor Azul, Sem Placa Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação 2 Bens Sócia e Seus Filhos Veículos Caminhão Caminhão F-14000 (Sapo) - Branco Sucata 1 1 10% R$ 500,00
Auto de Constatação 1 Ferro-Velho Veículos Caminhão Caminhão Chevrolet D60 (Sucateado) Sucata 1 1 10% R$ 500,00

6.022.050,64

LAUDO INICIAL
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Item Item Localização Classe do Bem Ativo Descrição Completa Metodologia Quantidade
Estado de 

conservação
F.D. $ Valor de Mercado

Auto de 69 Guarita de Acesso Máquinas e Equipamentos Balança rodoviária Balança rodoviária 60 toneladas Reposição Depreciado - 1 1 10% R$ 4.368,93
Auto de 79 Laboratório Externo Máquinas e Equipamentos Betoneira Betoneira Reposição Depreciado 2 1 10% R$ 816,64
Auto de 36 Destilação e Fermentação Máquinas e Equipamentos Centrífuga de fermentação Centrífuga separadora Mausa Reposição Depreciado - 3 1 10% R$ 53.512,95
Auto de 30 Destilação e Fermentação Máquinas e Equipamentos Centrífuga de fermentação Centrífuga separadora Westfalia Reposição Depreciado - 3 1 10% R$ 98.107,07
Auto de 77 Casa de Máquinas Máquinas e Equipamentos Compressor Compressor de Ar Reposição Depreciado 2 1 10% R$ 945,00
Auto de 31 Destilação e Fermentação Máquinas e Equipamentos Cuba de tratamento Cuba de Fermentação 60m³ Reposição Depreciado - 5 1 10% R$ 93.066,00
Auto de 48 Destilação e Fermentação Máquinas e Equipamentos Cuba de tratamento Cuba de Fermentação 80m³ Reposição Depreciado - 1 1 10% R$ 18.613,20
Auto de 18 Destilação e Fermentação Máquinas e Equipamentos Destilador Destilador Conger 90m³ Reposição Depreciado - 2 1 10% R$ 341.891,12
Auto de 15 Destilação e Fermentação Máquinas e Equipamentos Dorna de fermentação Dorna de Fermentação 200m³ Reposição Depreciado - 20 1 10% R$ 673.400,00
Auto de 74 Manutenção Máquinas e Equipamentos Esmeril Esmeril de Coluna  4" Reposição Depreciado 1 1 10% R$ 1.966,85
Auto de 34 Geração de Energia Máquinas e Equipamentos Estação de tratamento de água Estação de Tratamento de Água Reposição Depreciado - 1 1 10% R$ 59.148,61
Auto de 75 Galpão de Moagem Máquinas e Equipamentos Garra hidráulica Garra Hidráulica Santal Reposição Depreciado - 1 1 10% R$ 1.900,10
Auto de 33 Galpão de Moagem Máquinas e Equipamentos Descarregador lateral Hilo Zanini Reposição Depreciado - 2 1 10% R$ 68.248,40
Auto de 12 Galpão de Moagem Máquinas e Equipamentos Mesa alimentadora Mesa Alimentadora de Cana Reposição Depreciado 2 1 10% R$ 1.284.172,48
Auto de 10 Galpão Moagem Máquinas e Equipamentos Pá carregadeira Pá Carregadeira Clark Sucata 1 1 10% R$ -
Auto de 50 Tanques Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono 10m³ Reposição Depreciado - 2 1 10% R$ 14.676,78
Auto de 62 Tanques Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono 12m³ Reposição Depreciado - 1 1 10% R$ 7.619,47
Auto de 63 Tanques Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono 17m³ Reposição Depreciado - 1 1 10% R$ 7.543,77
Auto de 51 Tanques Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono 20m³ Reposição Depreciado - 2 1 10% R$ 14.057,16
Auto de 40 Tanques Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono Reposição Depreciado - 1 1 10% R$ 32.162,04
Auto de 37 Destilação e Fermentação Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono Reposição Depreciado - 1 1 10% R$ 49.164,41
Auto de 42 Tanques Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono 50m³ Reposição Depreciado - 3 1 10% R$ 26.757,54
Auto de 46 Destilação e Fermentação Máquinas e Equipamentos Reservatório Reservatório aço carbono 60m³ Reposição Depreciado - 2 1 10% R$ 21.406,03
Auto de 53 Galpão Moagem Máquinas e Equipamentos Semi Reboque Semi Reboque para Cana Comparativo Direto 2 1 10% R$ 12.950,00
Auto de 38 Destilação e Fermentação Máquinas e Equipamentos Trocador de calor Trocador de Calor Alfa Laval Reposição Depreciado - 9 1 10% R$ 45.257,14
Auto de 41 Tratamento de caldo Máquinas e Equipamentos Trocador de calor Trocador de Calor APV Reposição Depreciado - 2 1 10% R$ 30.171,43

2.961.923,12

COMPLEMENTO ATUALIZAÇÃO 
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Solicitante / Proprietário: Falência de Destilaria Água Limpa S.A. 

Tipo: Imóvel Rural (Usina Sucroalcooleira) 

Laudo de Avaliação Nº 24 8253-A 

Endereço: Estrada Vicinal Mazoto A. Pivaro, s/n, km 1 - Monte Aprazível - SP 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Falência de Destilaria Água Limpa S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 

Endereço: 
Estrada Vicinal Mazoto A. Pivaro, s/n, km 1 - Monte Aprazível - 

SP 

Tipo: Imóvel Rural 

Uso: Usina Sucroalcooleira 

Área Terreno: 

Matrícula 6755 - Fazenda Taquaruçu - 34,6039 ha - 346.039,01 m² 

Matrícula 9927 - Fazenda Taquaruçu - 15,8489 ha - 158.489,00 m² 

Total = 50,4528 ha 

Área Construída: 
2.081,14 m² (Conforme Histórico dos Quadros de Áreas das 

edificações consideradas) 

Proprietário: Falência de Destilaria Água Limpa S.A. 

Finalidade: Processo de Falência 

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda 

Data base: Abril de 2024 

 
CONSIDERAÇÕES 

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

6.755 e 9.927 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Monte Aprazível - SP, 

Informações do sistema Sicar-SP, Plantas e Projetos das Edificações. 
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VALORES APURADOS 

 

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA - VM 

 

VM - Terrenos (Matrículas 6755 e 9927) 

R$ 3.942.383,00 

(três milhões, novecentos e quarenta e dois mil, trezentos e oitenta e três reais) 

VM - Edificações 

R$ 2.058.922,47 

(dois milhões, cinquenta e oito mil, novecentos e vinte e dois reais e quarenta e sete centavos) 

VM - Estruturas Metálicas 

R$ 3.418.539,52 

(três milhões, quatrocentos e dezoito mil, quinhentos e trinta e nove reais e cinquenta e dois centavos) 

 

VM - TOTAL 

R$ 9.419.844,80 

(nove milhões, quatrocentos e dezenove mil, oitocentos e quarenta e quatro reais e oitenta centavos) 
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Considerações Preliminares 

 
1 - As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas das 

Matrículas 6.755 e 9.927 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Monte 

Aprazível - SP, Informações do sistema Sicar-SP, Plantas e Projetos das Edificações. 

2 - Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, 

de 31 de Outubro de 2005 que relatam sobre a Obrigatoriedade do 

Georreferenciamento do Imóvel Rural: 

  

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da 

Escritura para alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, 

remembramento, desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa 

a ser obrigatória para qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam 

federais, estaduais ou municipais.” 

  

a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil 
hectares – 20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 
20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a 

ocorrer alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido 

nos valores apurados neste Laudo. 
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2. INTRODUÇÃO 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – 

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

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

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

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

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

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

determinada finalidade, situação e data”. 

Procedemos a avaliação do imóvel rural de uso industrial, localizado como 

Fazenda Taquaruçu - Estrada Vicinal Mazoto A. Pivaro, s/n, km 1 - Monte Aprazível - 

SP, com intuito de determinar o Valor de Mercado de Compra e Venda. 

O Valor de Mercado atribuído aplica-se aos imóveis com situação normal e 

típica de mercado, ou seja, refere-se ao imóvel livre e sem ônus, com documentação e 

situação regular e em dia com as legislações e leis vigentes na presente data. 

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

- ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as 

legislações municipais, estaduais e federais.  
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2.1.  INFORMAÇÕES DO AVALIADOR 

 

Sediada em São José dos Campos/SP, a ACTUAL INTELIGÊNCIA reúne uma 

equipe multidisciplinar de especialistas, com mais de 20 anos de experiência na área 

de engenharia de avaliações, destaca-se no trabalho de engenharia de avaliações, 

atendendo conceituadas companhia em todo território nacional. 

 

Desenvolve trabalhos atendendo a todas as necessidades do Mercado de 

avaliações e gestão de ativos, com diligência e foco no cliente, visando sempre 

fornecer dados e ferramentas para a tomada de decisões, de modo preciso, com alto 

nível técnico e agilidade nas informações apresentadas.  

 

De acordo com as exigências normativas e legislação vigente, a ACTUAL 

INTELIGÊNCIA atende as qualificações vinculadas às atividades de engenharia de 

avaliações, realizadas por profissionais habilitados e capacitados, com observância de 

suas atribuições e competências profissionais legalmente definidas, onde para as 

diversas finalidades de avaliação, possuí considerável acervo técnico junto ao CREA – 

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia. 

 

2.2. VISTORIA 

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

fatos, mediante observações criteriosas em um bem e nos elementos e condições 

que o constituem ou o influenciam”. 

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

tais como: localização, melhoramentos urbanos, estado de conservação geral, entre 

outras. 
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2.2.  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

2.2.1.  Localização 

O imóvel em estudo localiza-se na Fazenda Taquaruçu - Estrada Vicinal 

Mazoto A. Pivaro, s/n, km 1 - Monte Aprazível - SP. 

 

 

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

 

 

- Vista Aérea do Imóvel - Coordenadas (20°44'58.5"S 49°43'05.1"W) - 
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2.2.2. Ocupação da Circunvizinhança 

 

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

ocupação rural, ocupada por glebas rurais, fazendas e sítios. A região possui 

infraestrutura básica, acesso por rodovia e estrada vicinal. 

 

 

- Circunvizinhança - 
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2.2.3.  Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitários 

A região possui os seguintes serviços urbanos: 

SERVIÇOS URBANOS UTILIDADES 

Sim Não Descrição Sim Não Descrição 

X  Energia domiciliar  X Comércio local 

 X Iluminação pública  X Escola 

X  Pavimentação  X Correio 

 X Guias e sarjetas  X Igreja 

X  Arborização  X Assistência médica 

 X Gás encanado  X Recreação 

X  Rede telefônica  X Bancos 

 X Rede de água    

 X Rede de esgoto    

 X Rede de águas pluviais    

 X Condução coletiva    

 X Coleta de lixo    
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2.2.4. Características do Logradouro de Situação 

 A rodovia que dá acesso ao imóvel, tem características de via principal, 

pavimentada, pista de duplo sentido, mão dupla de direção, topografia plana e 

traçado misto. Apresenta boas condições de tráfego. 

 

 

- Via de Acesso - 
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3. PREMISSAS E RESSALVAS 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – 

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

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

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

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

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

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

uma determinada finalidade, situação e data”. 

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

ABNT - ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar 

as legislações municipais, estaduais e federais.  

 

3.1.  INFORMAÇÕES GERAIS 

As áreas de terreno adotadas na presente avaliação foram obtidas de 

matrícula fornecida pelo preposto do solicitante sendo consideradas todas contíguas 

conforme abaixo: 

Matrículas 6.755 e 9.927 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Monte Aprazível - SP, Informações do sistema Sicar-SP, Plantas e Projetos das 

Edificações. 

A documentação fornecida pela solicitante foi considerada por nós como 

fidedigna, não sendo executadas medições “In Loco”, para confirmações de áreas.  

O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente 

confidencial. 
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4. AVALIAÇÃO 

4.1. Método Utilizado 

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

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

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 

14653-3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

 

4.1.1.  Definição do Método Utilizado 

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

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

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

quantificação de custo” e comparativos com edificações de mesmo padrão. 

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

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

comparativos, constituintes da amostra” 

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

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

ser considerado o fator de comercialização” 

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

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

serviços e respectivos custos diretos e indiretos. 
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4.2.  DETERMINAÇÃO DO VALOR 

4.2.1. Determinação do Valor do Terreno 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice agronômico 

adquirido. 

 

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", devem possuir os seguintes 

fatores de equivalência: 

 

a) Equivalência de Situação: dá-se preferência a locais da mesma situação 

geoeconômica e socioeconômica, da mesma região e zoneamento. 

 

b) Equivalência de Tempo: sempre que possível, os elementos comparativos 

devem apresentar contemporaneidade com a avaliação. 

 

c) Equivalência de Características: sempre que possível deve ocorrer à 

semelhança com o imóvel objeto da avaliação no que tange à situação, grau de 

aproveitamento, características físicas, adequação ao meio, utilização etc. 

 

Em se tratando de uma região com características próprias. Fez-se então uma 

ampla pesquisa onde foram coletadas 5 (cinco) amostras, das quais todas foram 

criteriosamente analisadas e selecionadas em função da localização e grau de 

semelhança com o imóvel avaliando. 
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Segundo pesquisas de dados de mercado, o preço médio unitário de terreno, 

é de R$ 78.140,0200/ha, válido para terrenos localizados nas regiões rurais de 

Niquelândia e Uruaçu - GO. 

 

Área de Terreno                                               50,4528 ha 

Valor Unitário                                                   R$ 78.140,0200/ha 

 

 

4.2.2. Definição do Valor Estabelecido 

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

de valor adotado como premissa de avaliação: 

 

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

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

condições do mercado vigente.”. 

Ou seja, corresponde à:“Expressão monetária do bem, à data de referência 

da avaliação, numa situação em que as partes, conhecedoras das possibilidades de 

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

Para a aferição de valores foram consultados profissionais do mercado 

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

comparação que permitam consolidar a avaliação a níveis de mercado. 
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4.2.3. Valor das Edificações 

Utilizando o método Ross/Heidecke, o valor unitário da edificação avalianda, 

fixado em função do padrão construtivo, é multiplicado pelo fator de adequação ao 

obsoletismo e ao estado de conservação (F), para levar em conta a depreciação. O 

mesmo é determinado pela expressão: 

F = R + K * (1 – R), onde: 

R = coeficiente residual - Valor mínimo de uma propriedade corresponde ao 

valor do seu terreno. 

K = Coeficiente Ross/Heidecke - Determinado pela tabela de depreciação de 

Ross/Heidecke, levando em consideração a vida útil aparente e estado de 

conservação do imóvel. 

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

edificação, conforme a seguinte escala: 

Cód. Estado de Conservação Cód. Estado de Conservação 

a Novo f Entre reparos simples e importantes 

b Entre novo e regular g Reparos importantes 

c Regular h Entre reparos importantes e sem valor 

d Entre regular e reparos simples i Sem valor 

e Reparos simples   

 

Custo Unitário para edificações - Fonte Sinduscon - SP (Abril/2024). 

Base para Cálculo das edificações - “R8N” (Residencial Multifamiliar Normal) - 

com adequação de fatores conforme o padrão construtivo do avaliando. Fator “I” do 

quadro de edificações, baseado em tabela IBAPE/2019 e comparativos com 

edificações de mesmo padrão com quantificação dos custos de reprodução 

devidamente depreciados. 
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5. METODOLOGIA 

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatória a ser 

utilizada deve alicerçar-se em pesquisa de mercado envolvendo, além dos preços 

comercializados e/ou ofertados, as demais características e atributos que exerçam 

influência no valor do imóvel avaliando. 

 

Em função das características do imóvel avaliando e das disponibilidades de 

dados seguros, relativos à obtenção dos valores do terreno e das benfeitorias, 

optamos pela adoção de uma conjugação de métodos, quais sejam: 

Para obtenção do valor do terreno adotaremos o “Método Comparativo de 

Dados de Mercado” e definição do Índice Agronômico.  

 

5.1.  TRATAMENTO DE DADOS 

 

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

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

específicos e os respectivos preços. 

 

Conforme a NBR 14653-3, os fatores utilizados neste tratamento devem ser 

indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados 

em períodos máximos de dois anos, e devem especificar claramente a região para a 

qual são aplicáveis.  

 
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneização medidos 

no mercado, desde que o estudo de mercado específico que lhes deu origem seja 

anexado ao Laudo de Avaliação. 

 
No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuíram na 

homogeneização. Analisamos o coeficiente de variação antes e depois da aplicação 

de cada variável isoladamente, visando a sua redução. Este procedimento foi 

utilizado, pois os fatores regionais não foram publicados até o fechamento deste 

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

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

amostras com o imóvel analisado, a saber: 

 

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redução de 10% sobre o preço 

ofertado, considerando-se a elasticidade da negociação, ocorrido no fechamento. 

 

ATUALIZAÇÃO: não foi necessária vista que os elementos comparativos são 

contemporâneos à avaliação. 

 

CAPACIDADE DE USO DO SOLO: 

Capacidade de uso do solo 

Classe de Uso Critério Escala de Valor (%) 

I 
Terras para culturas, sem problemas de 

conservação, fertilidade, exige adubação de 
manutenção, renda liquida de orizicultura. 

1,00 

II 

Terras para culturas, com pequenos 
problemas de conservação, fertilidade exige 

práticas simples renda líquida de 
orizicultura. 

0,95 

III 
Terras para culturas, com sérios problemas 
de conservação, fertilidade exige práticas 
complexas renda líquida de orizicultura. 

0,75 

IV 

Terras de culturas ocasionais (2 anos) e 
pastagens (3 anos), sem problemas de 

conservação, renda Líquida de agricultura 
em 1 ano associada às pastagens em 4 

anos. 

0,55 

V 
Terras só de pastagens sem problemas de 
conservação, renda Líquida de pecuária de 

corte. 
0,50 

VI 
Terras só de pastagens com problemas 

simples de conservação, fertilidade exige 
práticas simples, renda líquida de pecuária. 

0,40 

VII 

Terras de floresta com problemas 
complexos de conservação, fertilidade exige 

práticas complexas, renda líquida de 
exploração de Silvicultura. 

0,30 

VIII 
Terra de abrigo de vida silvestre, sem 
problemas de conservação, renda de 

provável exploração piscícola. 
0,20 
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VIABILIDADE DE CIRCULAÇÃO:  

 

Situação e Viabilidade de Circulação 

Situação 
Circulação 

Tipo de estrada 
Importância 
da distância 

Praticabilidade 
durante o ano 

Escala de 
valor 

Asfalto Asfaltada Limitada Permanente 1,00 

Vicinal I 
Primeira classe não 

pavimentada 
Relativa Permanente 0,95 

Vicinal II Não pavimentada Significativa Permanente 0,90 

Vicinal III 
Estradas e Servidões 

de passagem 
Vias e distâncias se 

equivalendo 
Sem condições 

satisfatórias 
0,80 

Vicinal IV Fechos nas Servidões 
Distâncias se 
equivalendo 

Problemas sérios na 
estação chuvosa 

0,75 

Vicinal V 
Fechos e 

interceptações por 
córregos sem ponte 

 Problemas sérios 
mesmo na seca, 

0,70 

 

FATOR COMERCIALIZAÇÃO: fator aplicado sobre o Valor de Mercado 

em Uso, para o cálculo do Valor de Mercado, quando este não pode ser calculado pelo 

método Comparativo Direto. Este fator representa a oferta/procura para um bem, num 

determinado momento, podendo em função disto, ser menor, igual ou superior à 

unidade. É calculado analisando-se os negócios similares, efetivamente realizados na 

região onde se encontra o bem avaliado, comparando-os com seus respectivos 

valores de mercado em uso. 

  
O valor de mercado será obtido através da soma do valor do terreno e o 

custo da construção, aplicando sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator 

de Comercialização". 
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Dentre as diferentes condições que interferem na determinação do fator de 

Comercialização, podemos mencionar:  

 

• localização do imóvel; 

• arquitetura e padrão compatível com o local; 

• funcionalidade; 

• equilíbrio econômico do empreendimento; 

• condições de obsolescência; 

• características geoeconômicas da região; 

• retração ou euforia do setor imobiliário, etc. 

 

5.1.1.  Tratamento Estatístico  

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

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

 
Nesta explanação adotaremos a seguinte notação: 

 
M = média aritmética 
q = média saneada 
 
 

Segundo as Normas, deve ser calculado da seguinte maneira, segundo a 

distribuição t de Student: 









−=

5,0
)2/,1(0

n

S
antE  

Sendo: 

n = nº de elementos 

a = % de incerteza 

S = desvio padrão 

 

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

liberdade. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

14
49

-6
7.

20
22

.8
.2

6.
03

69
 e

 c
ód

ig
o 

D
jz

u6
an

u.
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

 O
R

E
S

TE
 N

E
S

TO
R

 D
E

 S
O

U
ZA

 L
A

S
P

R
O

 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

 1
6/

05
/2

02
5 

às
 1

9:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

O
Z2

57
00

11
86

88
   

  .

fls. 2040



 

  

 

 

22 

 
O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte fórmula: 
 
IC = M ± E0 
 
"q" somente será rejeitado se ¦t(n-1)¦ > t(n-1, a/2).  
 
Para o teste de hipótese: 
 










−
=−

5,0

)(
)1(

n

S

qM
nt  

 
Sendo: 
n = nº elementos 
M = média aritmética 
q = média saneada 
S = desvio padrão 

 

O memorial de cálculo segue adiante com seus respectivos resultados 

parciais e finais. 

 

VALOR DO TERRENO 
 

AVALIAÇÃO TERRENO 

  

Área 50,4528 

Índice Agronômico 0,800 

  

Valor de Mercado para Venda 

Unitário Saneado 78.140,0200 

  

Valor do Terreno R$ 3.942.383,00 

  

Intervalo de Confiabilidade 

Inferior 3.804.386,03 

Superior 4.080.379,17 
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TRATAMENTO ESTATÍSTICO 
 
 

Amostra Unitário Área (ha) Índice Agronômico 
Tipo da 

Informação 
Saneados 

1 R$ 73.764,92 24,2000 0,746 Oferta 1 

2 R$ 78.467,98 84,7000 0,720 Oferta 1 

3 R$ 83.699,18 48,4000 0,450 Oferta 1 

4 R$ 79.870,97 253,0000 0,688 Oferta 1 

5 R$ 74.897,02 217,8000 0,739 Oferta 1 
      

Elementos saneados 5    

      

Verificação dos dados semelhantes pelo índice agronômicos  

      

 Limite Inferior 
0,50% 

0,334  

 Limite Superior 1,003  

      

 Média Simples dos Dados Semelhantes   

 Vu. R$ 78.140,02   

      

 Desvio Padrão 3.989,57    

 t de Student 1,5330    

      

Verificação dos dados discrepantes em relação à média simples  

      

 Limite Inferior 
-4% 

75.404,854  

 Limite Superior 80.875,178  

      

 Media saneada  R$ 78.140,02   

      

 Hipótese de rejeição -   

  Aceito a Média Saneada   

      

Valor de Mercado (R$)  Fator de 
Comercialização 

1,00 R$ 3.942.383,00 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 
 

Item 
Ponto

s 
Descrição 

Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de 
dados de 
mercado, 

efetivamente 
utilizados 

12 5 3 

3 2 
Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas 

a todas as 
características dos 
dados analisadas, 

com foto e 
características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 

Origem dos 
fatores de 

Homogeneizaçã
o 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica 

Publicações 
Análise do 
avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados 

de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

Fonte: NBR 14653-3 
 

- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 
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Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no caso 

de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 

Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no 
grau III, com os 

demais no mínimo 
no grau II 

Itens 2,4 e 5 no 
grau II e os demais 
no mínimo no grau 

I 

Todos, no mínimo 
no grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 11 Pontos – Laudo enquadrado no Grau II. 

 
Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 

tratamento por fatores 
 

Valor Calculado: 4% - Laudo Enquadrado em Grau II 
 
 

5.1.2.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

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

14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de bens – NBR 14653-3 

– no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

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

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

tratamento a ser empregado”. 

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

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

quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

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

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

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

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”. 

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

avaliação do imóvel e “Grau II” quanto à Precisão do valor do terreno conforme a ABNT / 

NBR 14.653-3/19. 
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6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Características Gerais da Região 

Trata-se de uma região com características de uso fazenda, ocupada por 

glebas rurais. 

 

Oferta 

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a região apresenta ofertas de 

terrenos de menor e maior dimensão em referência ao imóvel avaliando. Verificou-

se na região que as ofertas de terrenos são basicamente compostas por áreas 

numa faixa de 24,2000 a 253,0000 ha. 

 

Demanda 

O imóvel avaliando está localizado em região rural e está inserido no 

contexto regional.  

Conforme exposto pelos profissionais atuantes no mercado imobiliário 

local, os imóveis são normalmente comercializados na região, com absorção 

normal/difícil na presente data. 

 

SITUAÇÃO DE MERCADO 

Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção Desempenho do Mercado 

Atual 

 Alto  Alto  Rápida  Aquecido 

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

 Médio  Médio  Normal X Normal 

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

 Baixo  Baixo  Difícil  Recessivo 
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7. CONCLUSÃO 

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliação do 

imóvel, certificamos os seguintes valores para a data base de Abril/2024. 

 
VALORES APURADOS 

 

 

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA - VM 

 

VM - Terrenos (Matrículas 6755 e 9927) 

R$ 3.942.383,00 
(três milhões, novecentos e quarenta e dois mil, trezentos e oitenta e três reais) 

VM - Edificações 

R$ 2.058.922,47 
(dois milhões, cinquenta e oito mil, novecentos e vinte e dois reais e quarenta e sete centavos) 

VM - Estruturas Metálicas 

R$ 3.418.539,52 
(três milhões, quatrocentos e dezoito mil, quinhentos e trinta e nove reais e cinquenta e dois centavos) 

 

VM - TOTAL 

R$ 9.419.844,80 
(nove milhões, quatrocentos e dezenove mil, oitocentos e quarenta e quatro reais e oitenta centavos) 

 

CONSIDERAÇÕES 

 

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

Matrículas 6.755 e 9.927 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Monte 

Aprazível - SP, Informações do sistema Sicar-SP, Plantas e Projetos das Edificações. 

 

É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou 

pessoal às partes envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste 

laudo de avaliação. 
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8. ENCERRAMENTO 

Este Laudo que consta de 28 (vinte e oito) folhas foi redigido impresso e 

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

O presente laudo apresenta as reais condições do imóvel, conforme 

vistoria efetuada. 

Em anexo: 

I – Pesquisa e Homogeneização de Valores; 

II – Documentação Fotográfica; 

III – Documentação do Imóvel. 

 

 

 

São José dos Campos, 31 de Maio de 2024. 

 
 
 

      
 
 
 

 

       ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                           ACTUAL INTELIGÊNCIA 
    ALEXANDRE BESSA FERNANDES                  CREA 2048780 
                CREA 5069652859 
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I - PESQUISA E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 
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IMÓVEL AVALIANDO 

 
Avaliando        

 Município Monte Aprazível  Estado SP 

Descrição 

Matrícula 6755 - Fazenda Taquaruçu - 34,6039 ha - 346.039,01 m²          
Matrícula 9927 - Fazenda Taquaruçu - 15,8489 ha - 158.489,00 m²           

TOTAL = 50,4528 ha 

 

 

 

 

 

 

Solos/Situação Área (ha) Classe Situação Fator 

COMP. Asfalto 10,0906 0,300 1,000 0,300 

APP Asfalto 3,5000 0,100 1,000 0,100 

I Asfalto 34,8122 1,000 1,000 1,000 

SERV. ADM Asfalto 2,0500 0,100 1,000 0,100 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
 Área (ha) 50,4528  Fator Ponderado 0,800 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

14
49

-6
7.

20
22

.8
.2

6.
03

69
 e

 c
ód

ig
o 

D
jz

u6
an

u.
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

 O
R

E
S

TE
 N

E
S

TO
R

 D
E

 S
O

U
ZA

 L
A

S
P

R
O

 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

 1
6/

05
/2

02
5 

às
 1

9:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

O
Z2

57
00

11
86

88
   

  .

fls. 2049



 

  

 

 

www.actualinteligencia.com.br 

 
PESQUISA DE COMPARATIVOS 

 

 
Comparativo 1       

 Município Monte Aprazível  Estado SP 

Descrição Rural Sítio em Monte Aprazível 
. 

Sítio de 10 alqueires no Município de Monte Aprazível/SP. 
Planta 7.8 em cana 

Propriedade fica próxima ao asfalto, na região da usina MORENO que paga muito bem 
 

Valor R$ 1.850.000,00 (um milhão oitocentos e cinquenta mil reais). 
 

passa escritura baixa 
 

Para mais informações e visitas me chame no whats app. 
17 98166.0064 

 
Imobiliária TEBAR - 37 anos de atuação.. ref. 1421 atualizado em 30/05. 

 

 

 

 

 

 

Fonte 
Imobiliária Tebar - (17) 3234-1020 - https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-monte-aprazivel-

242000m2-venda-RS1850000-id-2701276110/ 

        

Preço a vista R$ 1.850.000,00  Transação 2 Oferta 
        

Solos/Situação Área (ha) Classe Situação Fator 

II Vicinal I 18,8760 0,950 0,950 0,903 

VIII Vicinal I 5,3240 0,200 0,950 0,190 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 

  0,0000 0,000 0,000 0,000 

  0,0000 0,000 0,000 0,000 

 Área (ha) 24,2000  Fator Ponderado 0,746 

 

Benfeitorias  

 Dimensão Valor Unitário Fator "K" Valor 

Edificações 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 

 TOTAL R$ 0,00 
        

    Valor Unitário Bruto R$ 76.446,28 
     Fator da Oferta R$ 1.665.000,00 
   Valor Unitário sem as construções R$ 68.801,65 
   Fator classe e Situação 1,0721 
     Fator atualização 1,0000 
        

  Unitário= Vv x Fator de classe e Situação x F. Atual  

  Valor Unitário  

  
R$ 73.764,92 
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Comparativo 2       

 Município Monte Aprazível  Estado SP 

Descrição Rural Sítio em Monte Aprazível 
. 

Sítio com 35 alqueires no município de Monte Aprazível/SP. 
Tem plantado 28 alqueires de cana. 

Arrendado a 45 toneladas/ano para o grupo MORENO com contrato até 2025 
Localizado à 28 km da Usina e 10 km do asfalto 

 
Valor R$190 mil o alqueire 

Valor total R$ 6.650.000,00 (seis milhões seiscentos e cinquenta mil reais). 
 

Para mais informações e visitas nos chame no whats . 
Imobiliária TEBAR - 37 anos de atuação 

Rio. ref. 1316 atualizado em 30/05. 

 

 

 

 

 

 

Fonte 
Imobiliária Tebar - (17) 3234-1020 - https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-monte-aprazivel-847000m2-venda-RS6650000-id-

2701276471/ 

        

Preço a vista R$ 6.650.000,00  Transação 2 Oferta 
        

Solos/Situação Área (ha) Classe Situação Fator 

II Vicinal II 67,7600 0,950 0,900 0,855 

VIII Vicinal II 16,9400 0,200 0,900 0,180 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
 Área (ha) 84,7000  Fator Ponderado 0,720 

 

Benfeitorias  

 Dimensão Valor Unitário Conservação Valor 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 

 TOTAL R$ 0,00 
        

    Valor Unitário Bruto R$ 78.512,40 
     Fator da Oferta R$ 5.985.000,00 
   Valor Unitário sem as construções R$ 70.661,16 
   Fator classe e Situação 1,1105 
     Fator atualização 1,0000 
        

  Unitário= Vv x Fator de classe e Situação x F. Atual  

  Valor Unitário  

  
R$ 78.467,98 
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Comparativo 3       

 Município Monte Aprazível  Estado SP 

Descrição 
Lindo sítio a venda! 

- Região de Monte Aprazível SP 
 

• 20 alqueires 
• Casa 
• Curral 

• Caixa d água de 5 mil litros 
• Cochod e bebedouros na divisa da cerca para 02 pastos 

• Energia trifásica 
• Represa 

• Divisões de piquetes 
• Passa córrego no fundo da propriedade 

• Cercas novas 
 

Em ótimo estado de conservação, não precisa fazer nada! 
- Até Monte Aprazível uns 32 km . 

Do trevo de Monte Aprazível até a propriedade 8km de asfalto e 8 km de terra pelo caminho mais longo. 
 

- Valor: R$ 3.800.000,00 
Interessados entre em contato com nossos corretores! 

 

 

 

 

 

 

Fonte 
Júnior Chiquesi - (17) 98165-0881 - https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-rural-bairros-monte-aprazivel-485000m2-venda-RS3800000-id-

2682846813/ 

        

Preço a vista R$ 3.800.000,00  Transação 2 Oferta 
        

Solos/Situação Área (ha) Classe Situação Fator 

IV Vicinal II 38,7200 0,550 0,900 0,495 

VII Vicinal II 9,6800 0,300 0,900 0,270 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
 Área (ha) 48,4000  Fator Ponderado 0,450 

 

Benfeitorias  

 Dimensão Valor Unitário Conservação Valor 

Benfeitorias 2.000,00 R$ 950,00 0,60 R$ 1.140.000,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 

 TOTAL R$ 1.140.000,00 
        

    Valor Unitário Bruto R$ 78.512,40 
     Fator da Oferta R$ 3.420.000,00 
   Valor Unitário sem as construções R$ 47.107,44 
   Fator classe e Situação 1,7768 
     Fator atualização 1,0000 
        

  Unitário= Vv x Fator de classe e Situação x F. Atual  

  Valor Unitário  

  
R$ 83.699,18 
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Comparativo 4       

 Município Monte Aprazível  Estado SP 

Descrição 
Fazenda em monte Aprazivel - Monte Aprazível 

Belíssima fazenda de vare-as apetidão laranja,cana,amendoim,algodão,soja,milho,38 km de São Jose do Rio 
Preto,próximo a usina ,pasto com divisões e corredor central pastagem para 1.800 parideira e pastagem para 

1200 cabeça de gado para engorda,Terra vermelha,nascentes própria muita água,Represa com vários peixes . 
fazenda totalmente Plana e Mecanizável,Benfeitorias casa cede top ,casa para funcionário ,energia elétrica 

trifásico ,caixa dagua ,Barracão mecânica e armazenamento e Currais completo . DOCUMENTAÇÃO 100% OK 
- GEO e CAR 

 

 

 

 

 

 

Fonte 
Imobiliária Canah Ltda - (16) 3237-8100 / (16) 3235-8405 - https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-

monte-aprazivel-253m2-venda-RS21000000-id-2611660520/ 

        

Preço a vista R$ 21.000.000,00  Transação 2 Oferta 
        

Solos/Situação Área (ha) Classe Situação Fator 

II Vicinal I 177,0000 0,950 0,950 0,903 

RL Vicinal I 76,0000 0,200 0,950 0,190 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
 Área (ha) 253,0000  Fator Ponderado 0,688 

 

Benfeitorias  

 Dimensão Valor Unitário Conservação Valor 

Edificações 750,00 R$ 2.500,00 0,80 R$ 1.500.000,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 

 TOTAL R$ 1.500.000,00 
        

    Valor Unitário Bruto R$ 83.003,95 
     Fator da Oferta R$ 18.900.000,00 
   Valor Unitário sem as construções R$ 68.774,70 
   Fator classe e Situação 1,1613 
     Fator atualização 1,0000 
        

  Unitário= Vv x Fator de classe e Situação x F. Atual  

  Valor Unitário  

  
R$ 79.870,97 
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Comparativo 5       

 Município Monte Aprazível  Estado SP 

Descrição Fazenda em Monte Aprazivel - Monte Aprazível 
Oferta Para Venda de Fazenda em Cana 

* Fazenda de Várias Aptidão 
 

* OBS: Somente Com Carta de Intenção 
* Fazenda Município Monte Aprazível SP * 01 Km da Cidade * 500 Metros Estrada Chão * 30 Km de SJRIOPRETO SP * 380 Km 

de Campinas SP * Fazenda 218 Hectares * 90 Alqeires Paulista * 10 Alqeires Entre Reserva Legal + APP * 20 Alqeires em 
Pastagens * Pastos Com Divisões e Corredor Central * Cochos de Sal Coberto e Bebedouros * 60 Alqeires Plantados em Cana * 

Arrendamento Para 
 

Usina COFCO * 20 Km da Usina * Arrendado 38 TO - Por Alqeire Ano * Contrato Até 2027 * Terra de 1° Argila Avermelhada * Mta 
Água * Nascentes * 03 Represas Com Variedades de Peixes * Córrego na Divisa * Fazenda Totalmente Plana e Mecanizável * 

Benfeitorias 
* Casa Sede Mansão Topp - Piscina - Área Gourmet * 02 Casas Para Funcionários * Energia Elétrica * Poço Semi-artesiano 

* Caixa D'água * Barracão Mecânica e Armazenamento * Curral Coberto e Completo * Documentação *Car 100% Ok - GEO e 
CAR 

 

 

 

 

 

 

Fonte 
Imobiliária Canah Ltda - (16) 3237-8100 / (16) 3235-8405 - https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-

monte-aprazivel-218m2-venda-RS27000000-id-2611661465/ 

        

Preço a vista R$ 18.000.000,00  Transação 2 Oferta 
        

Solos/Situação Área (ha) Classe Situação Fator 

II Vicinal I 145,2000 0,950 0,950 0,903 

RL Vicinal I 24,2000 0,300 0,950 0,285 

V Vicinal I 48,4000 0,500 0,950 0,475 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
  0,0000 0,000 0,000 0,000 
 Área (ha) 217,8000  Fator Ponderado 0,739 

 

Benfeitorias  

 Dimensão Valor Unitário Conservação Valor 

Benfeitorias 500,00 R$ 2.500,00 0,90 R$ 1.125.000,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 
 0,00 R$ 0,00 0,00 R$ 0,00 

 TOTAL R$ 1.125.000,00 
        

    Valor Unitário Bruto R$ 82.644,63 
     Fator da Oferta R$ 16.200.000,00 
   Valor Unitário sem as construções R$ 69.214,88 
   Fator classe e Situação 1,0821 
     Fator atualização 1,0000 
        

  Unitário= Vv x Fator de classe e Situação x F. Atual  

  Valor Unitário  

  
R$ 74.897,02 
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ANÚNCIOS COMPARATIVOS 

 
 

- Comparativo 1 - - Comparativo 2 - 

 

 

 

- Comparativo 3 - - Comparativo 4 - 

 

 

- Comparativo 5 - 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

14
49

-6
7.

20
22

.8
.2

6.
03

69
 e

 c
ód

ig
o 

D
jz

u6
an

u.
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

 O
R

E
S

TE
 N

E
S

TO
R

 D
E

 S
O

U
ZA

 L
A

S
P

R
O

 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

 1
6/

05
/2

02
5 

às
 1

9:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

O
Z2

57
00

11
86

88
   

  .

fls. 2055



 

  

 

 

www.actualinteligencia.com.br 

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 
 
 

Amostra Unitário Área (ha) Índice Agronômico 
Tipo da 

Informação 
Saneados 

1 R$ 73.764,92 24,2000 0,746 Oferta 1 

2 R$ 78.467,98 84,7000 0,720 Oferta 1 

3 R$ 83.699,18 48,4000 0,450 Oferta 1 

4 R$ 79.870,97 253,0000 0,688 Oferta 1 

5 R$ 74.897,02 217,8000 0,739 Oferta 1 
      

Elementos saneados 5    

      

Verificação dos dados semelhantes pelo índice agronômicos  

      

 Limite Inferior 
0,50% 

0,334  

 Limite Superior 1,003  

      

 Média Simples dos Dados Semelhantes   

 Vu. R$ 78.140,02   

      

 Desvio Padrão 3.989,57    

 t de Student 1,5330    

      

Verificação dos dados discrepantes em relação à média simples  

      

 Limite Inferior 
-4% 

75.404,854  

 Limite Superior 80.875,178  

      

 Media saneada  R$ 78.140,02   

      

 Hipótese de rejeição -   

  Aceito a Média Saneada   

      

Valor de Mercado (R$)  Fator de 
Comercialização 

1,00 R$ 3.942.383,00 
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VALOR DO TERRENO 

 

AVALIAÇÃO TERRENO 

  

Área 50,4528 

Índice Agronômico 0,800 

  

Valor de Mercado para Venda 

Unitário Saneado 78.140,0200 

  

Valor do Terreno R$ 3.942.383,00 

  

Intervalo de Confiabilidade 

Inferior 3.804.386,03 

Superior 4.080.379,17 

 

 
 

EDIFICAÇÕES / RESUMO FINAL 
 
 

 

Cod.

Ite m De sc riç ã o Áre a                       Unid. R 8 N I
Unitá rio Novo         

(R$ /unid)

Ida de  

Estima da  

(a nos)

V ida  Útil 

(a nos)

V ida  Útil 

Re ma n.  

(a nos)

% da  

V ida

Esta do 

de  

c ons.

Fa tor K

Coe f.  

de  

De pre c

Unitá rio 

De pre c          

(R$ /m²)

Custo de  

Re produç ã o        

(R$ )

Custo de  

Re produç ã o         

De pre c ia do               

(R$ )

               50,4528  ha            78.140,02         3.942.382,80              3.942.382,80 

GSMa 1 Escritório 852,00                 m² 1.962,69   1,268    2.488,69            40,00       60,00    20,00    67% f 0,294  0,435   1.083,08      2.120.364,66       922.782,70                

GEMe 2 Guarita 19,60                   m² 1.962,69   0,609    1.195,28            35,00       60,00    25,00    58% e 0,444  0,555   663,62          23.427,45             13.006,92                  

GSMe 3 Refeitório/Cozinha/Laboratórios 400,67                 m² 1.962,69   1,125    2.208,03            45,00       60,00    15,00    75% d 0,316  0,452   998,91          884.689,88          400.233,70                

GEMa 4 Casa de Bombas 58,47                   m² 1.962,69   0,700    1.373,88            45,00       60,00    15,00    75% f 0,230  0,384   527,02          80.324,07             10.784,31                  

GEMa 5 Borracharia 31,40                   m² 1.962,69   0,700    1.373,88            45,00       60,00    15,00    75% f 0,230  0,384   527,02          43.139,93             16.548,48                  

GSMe 6 Restaurante 446,00                 m² 1.962,69   1,125    2.208,03            45,00       60,00    15,00    75% d 0,316  0,452   998,91          984.779,71          445.514,34                

GSMe 7 Ambulatório 225,00                 m² 1.962,69   1,125    2.208,03            45,00       60,00    15,00    75% d 0,316  0,452   998,91          496.805,91          224.754,99                

GEMa 8 Almoxarifado 23,40                   m² 1.962,69   0,700    1.373,88            45,00       60,00    15,00    75% f 0,230  0,384   527,02          32.148,86             12.332,30                  

GEMa 9 Sanitários 24,60                   m² 1.962,69   0,700    1.373,88            45,00       60,00    15,00    75% f 0,230  0,384   527,02          33.797,52             12.964,73                  

2.081,14              4.699.477,99       2.058.922,47            

1 Estruturas Metálicas 1.261.221,00      kg 18,07         1,000    18,07                  50,00       50,00    -        100% f -       0,150   2,71              22.790.263,47     3.418.539,52            

22.790.263,47     3.418.539,52            

31.432.124,26     9.419.844,80            

Fator de Comercialização 1,00                       9.419.844,80            Valor de Mercado

Terreno (Matrículas 6755 e 9927)

Edificações

Total Custos

Benfeitorias

Total Edificações

Total Benfeitorias
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II – DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

14
49

-6
7.

20
22

.8
.2

6.
03

69
 e

 c
ód

ig
o 

D
jz

u6
an

u.
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

 O
R

E
S

TE
 N

E
S

TO
R

 D
E

 S
O

U
ZA

 L
A

S
P

R
O

 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

 1
6/

05
/2

02
5 

às
 1

9:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

O
Z2

57
00

11
86

88
   

  .

fls. 2058



 

  

 

 

www.actualinteligencia.com.br 

 

- GUARITA - 

 

 

- ESCRITÓRIOS/ADM - 
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- REFEITÓRIO/COZINHA/LABORATÓRIO - 

 

 

- OFICINA/ALMOXARIFADO - 
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- RESTAURANTE - 

 

 

- SANITÁRIOS - 
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- ESTRUTURAS METÁLICAS - 

 

 

- ESTRUTURAS METÁLICAS - 
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III – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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