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MARCCELO HENRIQUE, engenheiro civil, CREA n° 068.5046690 e
ADRIANO GUERRA, engenheiro eletricista, CREA n° 5063010507;
com escritório na Rua Afonso Taranto nº 210 – pavimento superior – sala
4A – Nova Ribeirânia, Fone: (16) 3101-1711, em Ribeirão Preto – SP,
atuando a mais de vinte anos na comarca de Ribeirão Preto e região,
atendendo solicitação da CAMPOFERT MINAS COMÉRCIO,
REPRESENTAÇÕES E TRANSPORTES LTDA - ME.- em
Recuperação Judicial “UNIDADE CONCEIÇÃO DAS ALAGOAS-
MG”, elaboraram o presente

LAUDO DE AVALIAÇÃO

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

0
2

0
2

-8
2

.2
0

1
8

.8
.2

6
.0

2
1

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 2

B
0

8
F

E
4

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

G
A

B
R

IE
L
 R

O
C

H
A

 B
A

R
R

E
T

O
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

4
/0

9
/2

0
1
8
 à

s
 1

9
:3

3
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

IR
1
8
7
0
0
2
2
7
3
3
1
  
  
 .

fls. 8202



Í N D I C E

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

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

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

01.02 – Imóveis. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 05

01.03 – Edificações e Benfeitorias. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 05

02 – Critérios de Ajuste e Considerações. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 06

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

04 – Considerações Preliminares. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 07

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

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

06 – Avaliação. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 08

06.01 – Cálculo dos Valores. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 08

06.02 – Valor Total do Imobilizado. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 13

07 – Conclusão. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 14

08 – Termo de Encerramento. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 14

Anexos

Anexo 01 – Pesquisa de valor dos imóveis

Anexo 02 – Custos Unitários das Edificações (SINDUSCON/MG)

Anexo 05 – Classificação dos Imóveis Construídos

Anexo 04 – Tabela de Heidecke: Cálculo de Depreciação

Anexo 05 – Cotações de Apoio / Complementares

Anexo 06 – Matrículas dos Imóveis

Anexo 07 – Levantamento Fotográfico

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

0
2

0
2

-8
2

.2
0

1
8

.8
.2

6
.0

2
1

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 2

B
0

8
F

E
4

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

G
A

B
R

IE
L
 R

O
C

H
A

 B
A

R
R

E
T

O
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

4
/0

9
/2

0
1
8
 à

s
 1

9
:3

3
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

IR
1
8
7
0
0
2
2
7
3
3
1
  
  
 .

fls. 8203



LAUDO DE AVALIAÇÃO

Parque Industrial: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Máquinas e Equipamentos: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

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

Equipamentos de Informática: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Equipamentos de Laboratório: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Equipamentos de Audiovisual e Segurança: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Imóveis: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Edificações e Benfeitorias: Relação de bens imobilizados com valor de mercado

Solicitante: CAMPOFERT MINAS COMÉRCIO, REPRESENTAÇÕES E
TRANSPORTES LTDA - ME - EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL

CNPJ sob nº 19.335.785/0001-81
“UNIDADE CONCEIÇÃO DAS ALAGOAS-MG”

Proprietário: CAMPOFERT MINAS COMÉRCIO, REPRESENTAÇÕES E
TRANSPORTES LTDA - ME - EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL

CNPJ sob nº 19.335.785/0001-81
“UNIDADE CONCEIÇÃO DAS ALAGOAS-MG”

Data: 23 de Abril de 2018.
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01 – OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinação do justo, real e atual valor de todos os bens físicos, a
saber: Parque Industrial, Máquinas e Equipamentos, Móveis e Utensílios, Equipamentos de Informática,
Equipamentos de Laboratório, Equipamentos de Audiovisual e Segurança, Imóveis e Edificações e Benfeitorias
de propriedade da CAMPOFERT MINAS COMÉRCIO, REPRESENTAÇÕES E TRANSPORTES LTDA -
ME. – em Recuperação Judicial “Unidade Conceição das Alagoas-MG”, conforme segue:

01.01 – Bens integrantes do Imobilizado:

Na visita realizada às dependências das unidades da CAMPOFERT MINAS COMÉRCIO,
REPRESENTAÇÕES E TRANSPORTES LTDA - ME. – em Recuperação Judicial “Unidade Conceição das
Alagoas-MG”, foram verificados todos os bens pertencentes à empresa, de acordo com relação abaixo.

• Parque Industrial

• Máquinas e Equipamentos

• Móveis e Utensílios

• Equipamentos de Informática

• Equipamentos de Laboratório

• Equipamentos de Audiovisual e Segurança

01.02 – Imóveis:

Imóvel Nº
Matrícula

Proprietário Tipo Bairro Cidade/Estado Área (m2)

Imóvel nº 01 2.658
Campofert Minas

Com., Repr. e
Transp. Ltda.-ME

Urbano
Conceição das
Alagoas/MG

20.000,000

01.03 – Edificações e Benfeitorias:

• Escritório / Cozinha

• Escritório (Sobrado)

• Depósito de Defensivos

• Balança

• Escritório (próximo Balança)

• Barracão de Armazenagem (Silo Graneleiro)

• Galpão Moegas 1-2

• Oficina / Almoxarifado / Cozinha

• Sala Carol

• Sala de Comando Elétrico

• Galpão Moegas 1-2-3-4

• Bases de Equipamentos: Moega

• Bases de Equipamentos: Silos
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• Bases de Equipamentos: Elevadores

• Base Balança Rodoviária

• Bases de Equipamentos: Máquina de Pré Limpeza

• Bases de Equipamentos: Secador

02 – CRITÉRIOS DE AJUTE E CONSIDERAÇÕES

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

No ajuste de valor das máquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo direto e
quantificação) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em estado de novo,
complementando o estudo com a aplicação de percentuais corretivos em função da idade aparente dos bens em
análise, estado de conservação, qualidade da manutenção empregada e vida útil remanescente, elementos
disponíveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos específicos da ciência do ajuste a valor
presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14.653, que regulamenta os procedimentos relativos a
máquinas, equipamentos, instalações e bens industriais em geral, sendo obrigatória a sua aplicação em todas as
manifestações escritas em trabalhos que caracterizam valorização de complexos industriais.

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

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

03 – CONCEITUAÇÃO

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

Sendo assim o que se espera é que em caso de bens similares transacionados numa mesma época e num
sistema de livre concorrência, por certo a cada transação corresponderá um valor específico. Entretanto, se as
negociações obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as diversas transações apresentarão valores
próximos.

O valor atribuído pode ser definido como o preço que o bem avaliando poderia alcançar quando
colocado à venda, em prazo razoável, com o vendedor desejando, embora não estando obrigado a vendê-lo, e o
comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem poderá ser
destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado é o resultado de uma
negociação à vista, e definido pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícia de Engenharia, como:

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

ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razoável para que se encontrem”.
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04 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

• O signatário informa que foi realizada uma vistoria na CAMPOFERT MINAS COMÉRCIO,
REPRESENTAÇÕES E TRANSPORTES LTDA - ME. – em Recuperação Judicial “Unidade
Conceição das Alagoas-MG”, no dia 23 de março de 2018, ocasião em que foi realizado o levantamento
fotográfico apresentado no Anexo 07 deste laudo;

• Esta Avaliação está definida pela ABNT NBR 14.653, como avaliação de rigor normal.

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

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

Os honorários profissionais dos AVALIADORES não estão, de forma alguma, sujeitos as
conclusões deste relatório.

O relatório foi elaborado pelos AVALIADORES e ninguém mais, a não ser pelos  próprios
Profissionais envolvidos no trabalho, prepararam as analises e respectivas conclusões.

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

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

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

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

05 – DESCRIÇÃO DOS BENS DO IMOBILIZADO

05.01 – DESCRIÇÃO DOS BENS

05.01.01 – Parque Industrial

Os equipamentos que fazem parte do Parque Industrial, se encontram em bom estado de conservação
são feitas as manutenções preventivas e corretivas, estando todas aptas para sua utilização.

05.01.02 – Máquinas e Equipamentos

As máquinas e equipamentos se encontram em bom estado de conservação são feitas as manutenções
preventivas e corretivas, estando todas aptas para sua utilização.

05.01.03 – Móveis e Utensílios

Os móveis se encontram em bom estado de conservação e em utilização.

05.01.04 – Equipamentos de Informática

Os equipamentos de informática se encontram em bom estado de conservação, são feitas as
manutenções preventivas e corretivas, e estão funcionando perfeitamente.
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05.01.05 – Equipamentos de Laboratório

Os equipamentos de laboratório se encontram em bom estado de conservação, são feitas as manutenções
preventivas e corretivas, bem como o aferimento dos mesmos, e estão funcionando perfeitamente.

05.01.06 – Equipamentos de Audiovisual e Segurança

Os equipamentos e instalações de audiovisual e de segurança se encontram em bom estado de
conservação, são feitas as manutenções preventivas e corretivas, e estão funcionando perfeitamente.

06 – AVALIAÇÃO

06.01 – Cálculo dos valores

Abaixo seguem as relações dos Bens por grupos já com valor final, ou seja, já depreciado ou de
mercado, e também seguimos os critérios já definidos anteriormente.

06.01.01 – Parque Industrial

Nº TAG
Descrição

Valor
Unitário

Depreciação
(Estado do BEM)

Valor Justo

Nome Marca Modelo % Valor

000914 Balança rodoviaria capac. 80 ton. Toledo 80.000,00 30% 24.000,00 56.000,00

Balança rodoviaria capac. 80 ton. Toledo Não Existe 80.000,00 30% 24.000,00 56.000,00

000843 Elevador de caneca nº 01 em chapa 14 metros Comil 28.770,00 40% 11.508,00 17.262,00

000846 Elevador de caneca nº 02 em chapa 36 metros Tromink 60.600,00 40% 24.240,00 36.360,00

000849 Elevador de caneca nº 03 em chapa 26 metros 47.300,00 40% 18.920,00 28.380,00

000850 Elevador de caneca nº 04 em chapa 28 metros 48.800,00 40% 19.520,00 29.280,00

000853 Elevador de caneca nº 05 em chapa 20 metros 41.100,00 40% 16.440,00 24.660,00

000854 Elevador de caneca nº 06 em chapa 22 metros 42.600,00 40% 17.040,00 25.560,00

000857 Elevador de caneca nº 07 em chapa 20 metros Tromink 41.100,00 40% 16.440,00 24.660,00

000855 Elevador de caneca nº 08 em chapa 20 metros 41.100,00 40% 16.440,00 24.660,00

000858 Elevador de caneca nº 09 em chapa 26 metros Tromink 47.300,00 40% 18.920,00 28.380,00

000859 Elevador de caneca nº 10 em chapa 24 metros 43.600,00 40% 17.440,00 26.160,00

000862 Elevador de caneca nº 11 em chapa 34 metros Comil 59.000,00 40% 23.600,00 35.400,00

000836 Elevador de caneca nº 12 em chapa 12 metros 24.660,00 40% 9.864,00 14.796,00

000864 Elevador de caneca nº 13 em chapa preta 28 metros 48.800,00 40% 19.520,00 29.280,00

000878 Elevador de caneca nº 14 em chapa preta 28 metros (nr 1) 48.800,00 40% 19.520,00 29.280,00

000880 Elevador de caneca nº 15 em chapa preta 18 metros (nr 2) 36.990,00 10% 3.699,00 33.291,00

Elevador de caneca nº 16 em chapa preta 22 metros 42.600,00 40% 17.040,00 25.560,00

000847 Esteira transportadora 5 metros 3.750,00 40% 1.500,00 2.250,00

000851 Máquina de Pré Limpeza nº 1, capac. 60 ton/h Comil 100.000,00 40% 40.000,00 60.000,00

000852 Máquina de Pré Limpeza nº 2, capac. 60 ton/h Comil 100.000,00 40% 40.000,00 60.000,00

000881 Máquina de Pré Limpeza nº 3, capac. 60 ton/h Kepler Weber SP 160 100.000,00 40% 40.000,00 60.000,00

000882 Quadro de proteção e Comando elétrico 8.750,00 15% 1.312,50 7.437,50

Secador de grãos nº 1, capac. 60 ton/h Kepler Weber 385.000,00 40% 154.000,00 231.000,00

Secador de grãos nº 2, capac. 55 ton/h Comil 352.935,00 40% 141.174,00 211.761,00

000861 Secador de grãos nº 3, capac. 55 ton/h Semical 352.935,00 40% 141.174,00 211.761,00

000840
Silo nº 1 tipo armazenador em chapa galvanizada capac.
3.000 ton. 16 x Ø 20 metros

250.000,00 40% 100.000,00 150.000,00
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Nº TAG
Descrição

Valor
Unitário

Depreciação
(Estado do BEM)

Valor Justo

Nome Marca Modelo % Valor

000845
Silo nº 2 tipo armazenador em chapa galvanizada capac.
3.000 ton. 18 x Ø 17 metros

250.000,00 40% 100.000,00 150.000,00

000868
Silo nº 3 tipo armazenador em chapa galvanizada capac.
3.000 ton. 18 x Ø 20 metros

Kepler Weber 250.000,00 40% 100.000,00 150.000,00

000867
Silo nº 4 tipo armazenador em chapa galvanizada capac.
3.000 ton. 18 x Ø 20 metros

Kepler Weber 250.000,00 40% 100.000,00 150.000,00

Silo nº 5 tipo pulmão em chapa galvanizada capac. 90 ton.
7 x Ø 6 metros (nr 8)

8.492,40 10% 849,24 7.643,16

Silo nº 6 tipo pulmão em chapa galvanizada capac. 180
ton. 8 x Ø 9 metros (nr 9)

16.984,80 10% 1.698,48 15.286,32

Tanque em polipropileno cap. 1000 lts 254,90 30% 76,47 178,43

Tanque em polipropileno cap. 500 lts 159,99 30% 48,00 111,99

000841 Transportador de rosca 11 metros 17.930,00 40% 7.172,00 10.758,00

000842 Transportador de rosca 11 metros 17.930,00 40% 7.172,00 10.758,00

000865 Transportador de rosca 12 metros 18.100,00 40% 7.240,00 10.860,00

000866 Transportador de rosca 12 metros 18.100,00 40% 7.240,00 10.860,00

000863 Transportador de rosca 5,5 metros 10.500,00 40% 4.200,00 6.300,00

Transportador de rosca varredora 8,5 metros 14.500,00 40% 5.800,00 8.700,00

Transportador de rosca varredora 8,5 metros 14.500,00 40% 5.800,00 8.700,00

Transportador de rosca varredora 8,5 metros 14.500,00 40% 5.800,00 8.700,00

Transportador de rosca varredora 8,5 metros 14.500,00 40% 5.800,00 8.700,00

000860 Máquina de Pré Limpeza 70.000,00 40% 28.000,00 42.000,00

000870 Quadro de proteção e Comando elétrico (Fabrica Ração) 8.475,00 35% 2.966,25 5.508,75

000877 Transportador de rosca 5,5 metros 2.887,50 10% 288,75 2.598,75

Sistema de Termometria dos Silos 35.000,00 5% 1.750,00 33.250,00

TOTAL GERAL 2.180.091,90

06.01.02 – Máquinas e Equipamentos

Nº TAG
Descrição

Valor
Unitário

Depreciação
(Estado do BEM)

Valor Justo

Nome Marca Modelo % Valor

000835 Compressor de ar 175 lb 200 litros Chiaperini 3.056,30 20% 611,26 2.445,04

000901 Policorte 420,00 10% 42,00 378,00

000902 Prensa hidráulica (considerada de 30 ton) 1.584,76 40% 633,90 950,86

000903 Morsa nº 8 Metalsul TBP062 314,45 20% 62,89 251,56

000905 Motoesmeril de bancada 119,93 40% 47,97 71,96

000906 Transformador de Solda Bambozzi NM 250Turbo 406,67 30% 122,00 284,67

Bebedouro industrial com 3 torneiras 1.877,76 50% 938,88 938,88

Carrinho de Armazem 173,97 15% 26,10 147,87

Escada plataforma para retirada de amostra 1.000,00 30% 300,00 700,00

MTS Mecmaq Turbo liso 13.939,80 20% 2.787,96 11.151,84

Transformador de Solda Balmer BB 300 Turbo 988,66 30% 296,60 692,06

Furadeira Impacto 1/2" 650W Bosch GSB 13 RE 279,40 30% 83,82 195,58

TOTAL GERAL 18.208,32
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06.01.03 – Móveis e Utensílios

Nº TAG
Descrição

Valor
Unitário

Depreciação
(Estado do BEM)

Valor Justo

Nome Marca Modelo % Valor

000813 Mesa computador 185,00 10% 18,50 166,50

000910 Ar condicionado tipo janela 7500 BTUs 550,00 30% 165,00 385,00

000935 Bebedouro de garrafão Libell 364,00 30% 109,20 254,80

Armário Roupeiro de aço com 6 portas 299,46 30% 89,84 209,62

Armário Roupeiro de aço com 8 portas 352,63 50% 176,32 176,32

Cadeira com braço e rodízio 237,45 30% 71,24 166,22

Fogão 4 bocas Atlas 379,00 50% 189,50 189,50

Geladeira 320 litros Dako 320 969,00 50% 484,50 484,50

Mesa com 2 gavetas 237,45 30% 71,24 166,22

Mesa de madeira com 3 gavetas (Sem as gavetas) 358,00 50% 179,00 179,00

Mesa secretária com 2 gavetas 237,45 30% 71,24 166,22

TOTAL GERAL 2.543,88

06.01.04 – Equipamentos de Informática

Nº TAG
Descrição

Valor
Unitário

Depreciação
(Estado do BEM)

Valor Justo

Nome Marca Modelo % Valor

000874 Nobreak 600Va SMS
Net Station
! ST600Bi

296,15 50% 148,08 148,08

000916 Nobreak 1400va bivolt SMS SM1400Bi 677,27 50% 338,63 338,63

000917 Monitor LCD 17" Dell 228,00 30% 68,40 159,60

000918 Descktop Computer Dell OptiPlex 3040 1.523,67 30% 457,10 1.066,57

000920 Mini Rack de parede 12U 358,38 50% 179,19 179,19

Descktop - CPU Dell OptiPlex 3020 1.523,67 30% 457,10 1.066,57

Monitor LCD 17" AOC 228,00 30% 68,40 159,60

Nobreak 600Va 296,15 50% 148,08 148,08

TOTAL GERAL 3.266,31

06.01.05 – Equipamentos de Laboratório

Nº TAG
Descrição

Valor
Unitário

Depreciação
(Estado do BEM)

Valor Justo

Nome Marca Modelo % Valor

000856 Calador Manual em latao Gehaka MA-2100/3 1.497,00 30% 449,10 1.047,90

000871 Medidor de Umidade de Grãos Gehaka G810 8.975,00 20% 1.795,00 7.180,00

000872 Balança semianalítica Gehaka BK 5002 II 2.875,00 20% 575,00 2.300,00

000873 Quarteador multicanais Gehaka 16:1 6.710,00 20% 1.342,00 5.368,00

TOTAL GERAL 15.895,90

06.01.06 – Equipamentos de Audiovisual e Segurança

Nº TAG
Descrição

Valor
Unitário

Depreciação
(Estado do BEM)

Valor Justo

Nome Marca Modelo % Valor

Câmera Segurança 86,93 30% 26,08 60,85

Câmera Segurança 86,93 30% 26,08 60,85
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Nº TAG
Descrição

Valor
Unitário

Depreciação
(Estado do BEM)

Valor Justo

Nome Marca Modelo % Valor

Câmera Segurança 86,93 30% 26,08 60,85

Câmera Segurança 86,93 30% 26,08 60,85

Câmera Segurança 86,93 30% 26,08 60,85

Câmera Segurança 86,93 30% 26,08 60,85

Câmera Segurança 86,93 30% 26,08 60,85

Câmera Segurança 86,93 30% 26,08 60,85

Câmera Segurança Cftv Dome 68,30 30% 20,49 47,81

HDCVI - HD-TVI 1080P Full HD Onix Security
Power Balum HD
8000

1.235,07 30% 370,52 864,55

TOTAL GERAL 1.399,17

06.01.07 – Imóveis

Os valores dos terrenos foram determinados pelo método comparativo através de pesquisa de
elemento semelhante e homogeneização de valor

Imóvel Nº
Matrícula

Loteamento Cidade/Estado Área x Valor
Unitário

= TOTAL

nº 01 2.658 0,0000
Conceição das
Alagoas/MG 20.000,00 m2 x 125,00 = 2.500.000,00

Total: 2.500.000,00

06.01.08 – Edificações e Benfeitorias

06.01.08.01 - Construção

Para avaliarmos as edificações, utilizaremos o critério recomendado pelo IBAPE (Instituto
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia), através de sua publicação “Edificações – Valores de
Venda”, que fornece parâmetros para utilização dos peritos em seus trabalhos avaliatórios.

Nelas as edificações são classificadas em 27 categorias, atribuindo-se a cada uma delas um
coeficiente “k” que, multiplicado pelo valor padrão conhecido como “R-1.N”, fornece o custo do metro

quadrado de cada categoria. A publicação acima descreve as características de cada uma dessas 27 categorias.

As categorias acima referidas, com seus respectivos valores do coeficiente “k”, estão exibidas

no Anexo 03.

Quanto ao símbolo “R-1.N” e “GI”, seus valores são publicados mensalmente pelo

SINDUSCON/MG exibidos nas publicações especializadas, sob o título de “Custos Unitários Básicos das

Edificações”. Esses símbolos significam o custo/m2 de um projeto Residencial com padrão “N” ou “normal” e

de um projeto Galpão Industrial com padrão “N”. Apresentamos a tabela usada neste laudo no Anexo 02, que
foi retirada do site do SINDUSCON/MG do mês Março/2018.

Ali podemos lermos que, em Março de 2018, os valores de “R-1.N” e “GI” são de:

O primeiro passo de nossa avaliação será, portanto classificar os prédios. Para isso, procuramos
ver qual das 27 categorias previstas pelo IBAPE que mais se assemelha aos nossos prédios.
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Feito isso, basta tomarmos o coeficiente “k” correspondente à categoria escolhida e

multiplicarmos pelo custo/m2 e o resultado será o custo do metro quadrado de cada um dos nossos prédios.

1. Para R-1.N, temos:
1.1. Categoria: Comercial – Escritório – Padrão Simples – Sem Elevador
1.2. Para “K”, temos os intervalos de valores: 0,972 (mínimo) – 1,206 (médio) –

1,440 (máximo)
1.3. Adotamos o valor de “k” = 1,293

2. Para GI, temos:
2.1. Categoria: Comercial – Galpão – Padrão Simples
2.2. Para “K”, temos os intervalos de valores: 0,492 (mínimo) – 0,726 (médio) –

0,960 (máximo)
2.3. Adotamos o valor de “k” = 0,843

Item Prédio Símbolo
SINDUSCON

Mercado

Custo Unitário Un Coeficiente
"K"

Custo Unitário
Atualizado

(R$)

1 Escritório / Cozinha R-1.N (MG) 1.661,03 m2 1,293 2.147,71

2 Escritório (Sobrado) R-1.N (MG) 1.661,03 m2 1,293 2.147,71

3 Depósito de Defensivos GI (MG) 705,38 m2 0,843 594,64

4 Balança R-1.N (MG) 1.661,03 m2 1,293 2.147,71

5 Escritório (próximo Balança) R-1.N (MG) 1.661,03 m2 1,293 2.147,71

6 Barracão de Armazenagem (Silo Graneleiro) GI (MG) 705,38 m2 0,843 594,64

7 Galpão Moegas 1-2 GI (MG) 705,38 m2 0,843 594,64

8 Oficina / Almoxarifado / Cozinha GI (MG) 705,38 m2 0,843 594,64

9 Sala Carol R-1.N (MG) 1.661,03 m2 1,293 2.147,71

10 Sala de Comando Elétrico GI (MG) 705,38 m2 0,843 594,64

11 Galpão Moegas 1-2-3-4 GI (MG) 705,38 m2 0,843 594,64

12 Bases de Equipamentos: Moega Moega 1.275,10 m2 0,700 892,57

13 Bases de Equipamentos: Silos Silos 1.012,65 m2 0,700 708,86

14 Bases de Equipamentos: Elevadores Elevadores 10.408,26 m 0,700 7.285,78

15 Base Balança Rodoviária Balança 1.146,18 m2 0,700 802,32

16 Bases de Equipamentos: Máquina de Pré Limpeza Pré Limpeza 17.483,52 un 0,700 12.238,47

17 Bases de Equipamentos: Secador Secador 3.064,55 m2 0,700 2.145,19

06.01.08.02 - Depreciação

Devemos agora aplicar uma depreciação, em função da idade aparente (“Y”) e do estado de conservação

(“C”) de cada edificação, de acordo com a tabela de cálculo no Anexo 03, temos:

Com base nesses parâmetros, a Depreciação se calcula pela fórmula abaixo:
“D” = [(Y/100) + (1 – Y/100) x C] x 0,80

Cálculo das depreciações das Edificações
Y = Idade aparente = 10 ano (s)

Estado de Conservação retirado da Tabela de Heidecke para Cálculo de Depreciações "b" = 0,0032

“D” = [(Y/100) + (1 – Y/100) x C] x 0,8

“D” = [( 10 ) + (1 - 10 ) x 0,0032 ] x 0,8 = [ 0,1 + (1 - 0,1 ) x 0,0032 ] x 0,8

100 100

= [ 0,1 + ( 1 x 0,0032 )] x 0,8 = 0,0823 - 0,9177
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Y = Idade aparente = 10 ano (s)

Estado de Conservação retirado da Tabela de Heidecke para Cálculo de Depreciações "c" = 0,0252

“D” = [(Y/100) + (1 – Y/100) x C] x 0,8

“D” = [( 10 ) + (1 - 10 ) x 0,0252 ] x 0,8 = [ 0,1 + (1 - 0,1 ) x 0,0252 ] x 0,8

100 100

= [ 0,1 + ( 1 x 0,0252 )] x 0,8 = 0,0981 - 0,9019

Y = Idade aparente = 10 ano (s)

Estado de Conservação retirado da Tabela de Heidecke para Cálculo de Depreciações "d" = 0,0809

“D” = [(Y/100) + (1 – Y/100) x C] x 0,8

“D” = [( 10 ) + (1 - 10 ) x 0,0809 ] x 0,8 = [ 0,1 + (1 - 0,1 ) x 0,0809 ] x 0,8

100 100

= [ 0,1 + ( 1 x 0,0809 )] x 0,8 = 0,1382 - 0,8618

06.01.08.03 – Valor final depreciado

Item Prédio
Idade

Aparente
(anos)

Extensão /
Área /

Volume
(m / m2 / m3) U

ni
da

de Custo Unitário
Atualizado

(R$)

Valor Atualizado
(R$)

E
st

ad
o 

de
C

on
se

rv
aç

ão

F
at

or
 d

e
D

ep
re

ci
aç

ão

Valor Justo
(R$)

1 Escritório / Cozinha 10 121,54 m2 2.147,71 261.032,67 b 0,9177 239.548,64

2 Escritório (Sobrado) 10 208,80 m2 2.147,71 448.441,85 b 0,9177 411.533,29

3 Depósito de Defensivos 10 352,94 m2 594,64 209.872,24 c 0,9019 189.274,54

4 Balança 10 12,02 m2 2.147,71 25.815,47 c 0,9019 23.281,84

5 Escritório (próximo Balança) 10 73,83 m2 2.147,71 158.565,43 c 0,9019 143.003,18

6 Barracão de Armazenagem (Silo Graneleiro) 10 835,52 m2 594,64 496.833,61 c 0,9019 448.072,37

7 Galpão Moegas 1-2 10 616,88 m2 594,64 366.821,52 c 0,9019 330.820,19

8 Oficina / Almoxarifado / Cozinha 10 123,50 m2 594,64 73.438,04 d 0,8618 63.285,38

9 Sala Carol 10 30,85 m2 2.147,71 66.256,85 c 0,9019 59.754,14

10 Sala de Comando Elétrico 10 14,56 m2 594,64 8.657,96 c 0,9019 7.808,23

11 Galpão Moegas 1-2-3-4 10 856,85 m2 594,64 509.517,28 c 0,9019 459.511,22

12 Bases de Equipamentos: Moega 10 452,00 m2 892,57 403.441,64 c 0,9019 363.846,26

13 Bases de Equipamentos: Silos 10 1.261,35 m2 708,86 894.122,26 c 0,9019 806.369,53

14 Bases de Equipamentos: Elevadores 10 71,00 m 7.285,78 517.290,38 c 0,9019 466.521,43

15 Base Balança Rodoviária 10 126,00 m2 802,32 101.092,32 c 0,9019 91.170,72

16 Bases de Equipamentos: Máquina de Pré Limpeza 10 4,00 un 12.238,47 48.953,88 c 0,9019 44.149,35

17 Bases de Equipamentos: Secador 10 90,31 m2 2.145,19 193.737,04 c 0,9019 174.722,91

Total de Edificação e Benfeitorias 4.783.890,46 4.322.673,24

Então, temos => VEdif/Benf = R$ 3.168.203,70

06.02 – Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 – Parque industrial. . .. . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 2.108.091,90
06.02.02 – Máquinas e equipamentos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 18.208,32
06.02.03 – Móveis e utensílios. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 2.543,88
06.02.04 - Equipamentos de informática. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 3.266,31
06.02.05 - Equipamentos de laboratório. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 15.895,90
06.02.06 - Equipamentos de audiovisual e segurança. . . . . . . . . . . . . . R$ 1.399,17
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06.02.07 – Imóveis. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 2.500.000,00
06.02.08 – Edificações e Benfeitorias. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 4.322.673,24
====================================================================
Total. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . R$ 9.044.078,72

Arredondando, temos => VTI = R$ 9.040.000,00

07 – CONCLUSÃO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatário atribui, aos bens e imóveis inicialmente
identificados, e para o mês de Abril de 2.018, os seguintes valores:

R$ 9.040.000,00 (Nove milhões e quarenta mil reais).

08 – TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em catorze (14) folhas digitadas de um só lado, todas rubricadas,
com exceção desta última, que está assinada e datada. Segue ainda, anexos: Pesquisa de valor dos imóveis
(Anexo 01), Custo Unitário Básicos das Edificações – CUB-SINDUSCON/MG (Anexo 02), Classificação dos
imóveis construídos (Anexo 03), Tabela Heidecke (Anexo 04), Cotações de Apoio/Complementares (Anexo
05), Matrícula dos Imóveis (Anexo 06) e Levantamento Fotográfico (Anexo 07).

Ribeirão Preto, 23 de Abril de 2018.

Marccelo Henrique Adriano Guerra
Engenheiro Civil Engenheiro Eletricista

CREA n° 0685046690 CREA n° 5063010507
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01 - PESQUISA – URBANO – CONCEIÇÃO DAS ALAGOAS/MG

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

Portanto, consideramos a homogeneização como sendo igual a 1.

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

Vu = (V1 + V2) = (R$ 160,00 + R$ 89,29) = R$ 124,64 / m2
2 2

Vu anterior ≈R$ 125,00 / m2
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CUB/m²
Custos Unitários Básicos de Construção

Sinduscon-MG Data de emissão: 05/04/2018 19:43

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Março/2018

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitários Básicos de Construção (CUB/m²), calculados de acordo com a Lei Fed. nº. 4.591, de 16/12/64 e

com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e são correspondentes ao mês de Março/2018.

"Estes custos unitários foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e

novos critérios de orçamentação e, portanto, constituem nova série histórica de custos unitários, não comparáveis com a anterior, com a designação

de CUB/2006".

  "Na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinação dos

preços por metro quadrado de construção, de acordo com o estabelecido no projeto e especificações correspondentes a cada caso particular:

fundações, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lençol freático; elevador(es); equipamentos e instalações, tais como:

fogões, aquecedores, bombas de recalque, incineração, ar-condicionado, calefação, ventilação e exaustão, outros; playground (quando não

classificado como área construída); obras e serviços complementares; urbanização, recreação (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,

instalação e regulamentação do condomínio; e outros serviços (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro III); impostos, taxas e

emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetônicos, projeto estrutural, projeto de instalação, projetos especiais; remuneração do construtor;

remuneração do incorporador."

VALORES EM R$/m²

PROJETOS - PADRÃO RESIDENCIAIS

PADRÃO BAIXO  PADRÃO NORMAL  PADRÃO ALTO  

R-1 1.371,88  R-1 1.661,03  R-1 2.009,57

PP-4 1.243,94  PP-4 1.554,82  R-8 1.608,77

R-8 1.179,16  R-8 1.339,07  R-16 1.661,40

PIS 905,36  R-16 1.294,00

PROJETOS - PADRÃO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRÃO NORMAL  PADRÃO ALTO

CAL-8 1.527,82  CAL-8 1.652,82

CSL-8 1.309,00  CSL-8 1.435,45

CSL-16 1.741,93  CSL-16 1.909,64

PROJETOS - PADRÃO GALPÃO INDUSTRIAL (GI) E RESIDÊNCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q 1.387,60

GI 705,38

Número Índice: Projeto-padrão R8-N (Março/2018)
Número índice: 199,263 (Base Fev/2007 = 100)

Variação Global: 0,25%
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CLASSIFICAÇÃO DOS IMÓVEIS CONSTRUÍDOS
E

COEFICIENTES CORRESPONDENTES ÀS RESPECTIVAS CATEGORIAS

CLASSE GRUPO PADRÃO
INTERVALO DE VALORES

Mínimo Médio Máximo

1 - RESIDENCIAL

1.1 - BARRACO
1.1.1 - Padrão Rústico 0,060 0,090 0,120

1.1.2 - Padrão Simples 0,132 0,156 0,180

1.2 - CASA

1.2.1 - Padrão Rústico 0,360 0,420 0,480

1.2.2 - Padrão Proletário 0,492 0,576 0,660

1.2.3 - Padrão Econômico 0,672 0,786 0,900

1.2.4 - Padrão Simples 0,912 1,056 1,200

1.2.5 - Padrão Médio 1,212 1,386 1,560

1.2.6 - Padrão Superior 1,572 1,776 1,980

1.2.7 - Padrão Fino 1,992 2,436 2,880

1.2.8 - Padrão Luxo Acima de 2,890

1.3 - APARTAMENTO

1.3.1 - Padrão Econômico 0,600 0,810 1,020

1.3.2 - Padrão Simples
Sem Elevador 1,032 1,266 1,500

Com Elevador 1,260 1,470 1,680

1.3.3 - Padrão Médio
Sem Elevador 1,512 1,746 1,980

Com Elevador 1,692 1,926 2,160

1.3.4 - Padrão Superior
Sem Elevador 1,992 2,226 2,460

Com Elevador 2,172 2,406 2,640

1.3.5 - Padrão Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6 - Padrão Luxo Acima de 3,490

2 - COMERCIAL -
SERVIÇO -
INDUSTRIAL

2.1 - ESCRITÓRIO

2.1.1 - Padrão Econômico 0,600 0,780 0,960

2.1.2 - Padrão Simples
Sem Elevador 0,972 1,206 1,440

Com Elevador 1,200 1,410 1,620

2.1.3 - Padrão Médio
Sem Elevador 1,452 1,656 1,860

Com Elevador 1,632 1,836 2,040

2.1.4 - Padrão Superior
Sem Elevador 1,872 2,046 2,220

Com Elevador 2,052 2,286 2,520

2.1.5 - Padrão Fino 5,532 3,066 3,600

2.1.6 - Padrão Luxo Acima de 3,610

2.2 - GALPÃO

2.2.1 - Padrão Econômico 0,240 0,360 0,480

2.2.2 - Padrão Simples 0,492 0,726 0,960

2.2.3 - Padrão Médio 0,972 1,326 1,680

2.2.4 - Padrão Superior Acima de 1,690

3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURA

3.1.1 - Padrão Simples 0,060 0,120 0,180

3.1.2 - Padrão Médio 0,192 0,246 0,300

3.1.3 - Padrão Superior 0,312 0,456 0,600

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

0
2

0
2

-8
2

.2
0

1
8

.8
.2

6
.0

2
1

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 2

B
0

8
F

E
4

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

G
A

B
R

IE
L
 R

O
C

H
A

 B
A

R
R

E
T

O
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

4
/0

9
/2

0
1
8
 à

s
 1

9
:3

3
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

IR
1
8
7
0
0
2
2
7
3
3
1
  
  
 .

fls. 8221



A
N

E
X

O
 04

T
A

B
E

L
A

 D
E

 H
E

ID
E

C
K

E
C

Á
L

C
U

L
O

 D
E

 D
E

P
R

E
C

IA
Ç

Õ
E

S

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000202-82.2018.8.26.0210 e código 2B08FE4.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por GABRIEL ROCHA BARRETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2018 às 19:33 , sob o número WGIR18700227331     .

fls
. 8

2
2

2



TABELA DE HEIDECKE
para cálculo de depreciações

Estado de conservação Coeficiente “C”

a) Novo 0,0000

b) Entre novo e regular 0,0032

c) Regular 0,0252

d) Entre regular e “requer reparos simples” 0,0809

e) Requer reparos simples 0,1810

f) Entre reparos simples e importantes 0,3320

g) Requer reparos importantes 0,5260

h) Entre reparos importantes e sem valor 0,7520

i) Sem valor 1,0000

Fontes: Publicação do IBAPE, subtítulo “Depreciações de Imóveis”, eng° Hélio de Caires, página 71.

“Princípios de Engenharia de Avaliações”, Eng° Alberto Lélio Moreira, 2ªed., página 132.
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MARCCELO HENRIQUE, engenheiro civil, CREA n° 068.5046690 e
ADRIANO GUERRA, engenheiro eletricista, CREA n° 5063010507;
com escritório na Rua Afonso Taranto nº 210 – pavimento superior – sala
4A – Nova Ribeirânia, Fone: (16) 3101-1711, em Ribeirão Preto – SP,
atuando a mais de vinte anos na comarca de Ribeirão Preto e região,
atendendo solicitação da CAMPO NORTE ARMAZÉNS GERAIS
LTDA.- em Recuperação Judicial “UNIDADE LUCAS DO RIO
VERDE-MT”, elaboraram o presente

LAUDO DE AVALIAÇÃO
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