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ORIGEM DESTE ESTUDO

Na avaliacao de uma propriedade rural em atividade no estado de Séao
Paulo, observou-se que seus produtos obtinham valores adicionais
aos usuais de mercado. Aprofundando-se a analise do imovel, foi
possivel constatar que seus produtos traziam consigo a agregacao da
marca (bem incorporeo). Estudou-se, portanto, uma forma de melhor
avaliar o bem, sempre considerando principios avaliatorios e, em
especial, o maior e melhor uso. Esse estudo teve como resultado um
laudo de uso restrito, considerado por seus socios como reflexo da
atividade realizada sobrepesada pelo 60timo nome da empresa, 0 que

veio aincrementar a capacidade do empreendimento em gerar riquezas

futuras.
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DEFINICAO FUNDO DE COMERCIO
(atualmente denominado fundo de empresa)

Fundo de Comércio nada mais €& que “(...) a reunido dos
bens necessarios ao desenvolvimento da atividade
econbmica. Quando o empresario reune bens de variada
natureza, como as mercadorias, maquinas, 1instalacdes,

tecnologia, prédio etc.” coelho (2005)

Fundo de comércio industrial, agricola ou ainda
individual, & a soma dos elementos corpdreos que
constituem, ou que se lhe agregaram, durante sua

existéncia Jjuridica ou social em certo 1local ou em

determinado tempo”. (Reis apud Tourinho, 1954)



xx.ﬁA ;

FXCOLENEE SfOnca saevachs. amnmas £ caraciracha

11,13

SETEMBRO | 2023

J

& 1BPENACIONAL

1) nstituno Srasileiro de Avoliagdes

I '\_ M A e Pericas de Engendara

Desta forma, temos caracterizado Fundo de Comércio como sendo

um estabelecimento comercial, composto por bens corpdreos
(tangiveis) e incorpdreos (intangiveis), integrando O
patriménio de seu titular, onde o empresario atua para o

exercicio de sua atividade visando lucro.

Evidente que este complexo organizado de bens deve possibilitar

O exercicio das atividades da empresa, ou seja, tais bens devem

estar 1interligados e 1nterdependentes. A equalizacadao de seu

valor se da pelo complexo da atividade e nao pela

individualilzacdao dos bens.



CONCLUSOES DA TECNICO ANALISE LEGAL

~ v Fundo de comércio (atualmente denominado fundo de empresa),
XXI A

enquanto propriedade, deve estar sujeito a protecao e ser
indenizado em caso de perdas e danos, mas nao somente, sua

1'L§|5 importancia deve ser destacada visto que agrega valor ao
SETEMBRO | 2023
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patriménio como um todo.

vVisto que a empresa agrega ao valor de mercado de seus
elementos individualmente considerados, uma plus valia,
representando que o valor dessa empresa € superior que a
simples soma de seus componentes, no caso, terra nua e
benfeitorias, levando por base sua reputacdo, nome / marca e

possivel influéncia no mercado que se inclui.
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APEY) <o s gt v'O fundo de comércio ndo reflete, necessariamente, o valor de

mercado, mas sim, um valer, especial (NBR 14653-1:2019 ABNT, 3.1.52);, OU

, - - - - —



FORMA DE CALCULO DO FUNDO DE COMERCIO AGRICOLA

xxu‘A FC = Fundo de Comércio, em unidades monetdrias.
i C = Capital, em unidades monetarias.
RA = Rentabilidade anual da empresa.
11 15 JC = Remuneracdo anual do capital investido na empresa.
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Onde o Valor Total da Empresa (VTE) é o resultado do Capital (C) mais o Fundo
de Comércio (FC):

VTE = Z(c + FC)

O gque corresponde dizer que:

VTE=Z[C+CX<$>]

(R e nacom
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EXEMPLO

Este estudo teve como base a necessidade de avaliacdo de um imobovel
rural denominado Fazenda Santo Antonio, situado em Bauru/SP, com e sem
a consideracdo de seu Fundo de Comércio, 1mdével este notoriamente
conhecido por sua producdo ambientalmente sustentavel, com alta
tecnologia incorporada em sua producdo no sistema organico, o que lhe
permitiu um contrato comercial diferenciado. Este imdével encontra-se
arrendado para lavoura de cana de acucar e exploracado proéopria de

eucalipto para producdo de biomassa, com as seguintes caracteristicas:

Descrigcéao Sistema Area (ha)

Reflorestamento Comercial com Eucalipto | Exploracdo Propria 150,00

Cultura de Cana de Acucar Arrendamento 235,00
Benfeitorias Ndo Reprodutivas 5,00

APP — Area de Preservacéo Permanente 10,00
Reserva Legal 100,00

Area Total 500,00




Valor econdomico do reflorestamento comercial com

eucalipto
xx"‘A Produtividade 420,00 ma/ha
ey T _;l Preco Liquido de Venda R$ 46,00 /m3
e mmm—— Ano de Avaliagdo 3° ano VEconTotal = Area (ha) x VEcon/ha
Espaco temporal até a colheita (n) 4 anos _
Taxa de juros considerada (i) 7,00% ao ano YEconTotal = 150,00 ha x R$ 11.500,22
‘l ‘l ‘| 5 Taxa de Inflagao (IPCA) 4,52% a0 ano VEconTotal = R$ 1.725.033 42
3 A9 Taxa real de juros (ir) 2,37% ao ano
LI‘ > ' |12 ’ ‘ Taxa de risco considerada (r) 1,00%
;,;‘u‘l,l PAULO ff;l" Produtividade 420,00 mha
Preco Liquido de Venda R$ 46,00 /m?3
Receita Liquida R$ 19.320,00 /ha
Ano de Avaliacao 3° ano =
ot [ o] one | [umaerio] mna | ea | e | et
0 R$0,00] R$ 7.224,37 || Rs 722437 100000 [ 099 R§7.152,13
1 R$0,00 R$ 1.234 64| -R$ 1.234 64| 1,00000 0,99 -R$ 1.222 29
2 R$0,00 R$ 1.234 64| -R$ 1.234 64| 1,00000 0,99 -R$ 1.222 29
3 R$0,00 R$ 1.23464| -R$ 1.234 64| 1,00000 0,99 -R$1.222 29
1 4 R$0,00 R$ 1.23464| -R$ 1234 64| 0,97682 099 -R$1.193 96
2 5 R$0,00 R$ 1.234 64| -R$ 1.23464| 0,95418 0,99 -R$1.166,29
3 6 R$0,00 R$ 253990] -R$ 253990 0,93207 0,99 -R$ 2.343 68
4 7 420,00 | R$19.320,00 R$ 1.34252| R$ 17.977 48 0,91046 0,99 R$ 16.204 16
=" Valor Econ. da Cultura (R$/ha) R$11.500,22
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Valor econdmico da cultura de cana de acucar

Quilos de ATR1 por tonelada de Cana Katr 131,00 kg de ATR/ton
Preco do quilo de ATR (Consecana2/SP) Pxilo R$ 0,611 /kg ATR
Preco da tonelada de cana pelo ATR Pron R$ 80,04 /ton
) Q’ 50,00 ton/alg3
Quantidade de cana contratada
Q 20,83 ton/ha
Valor por hectare do arrendamento \% R$ 1.667,52 /ha
Quantidade de safras futuras (n) 4 safras
Taxa real de juros (ir) 2.37% ao ano
Taxa de risco considerada (r) 0,00%
Valor .
Vﬂ'z.'an cult = X ATEII{}HI)

VE(-‘EHI Cult

VE(-‘DPI Cult

= R$6.292,45/ha x 235,00ha

= R$1.276.538,44

Pe?\?jféiies S s Ecc?/ naé?r:ico
1 R$ 1.667,52 /ha 0,97682 R$ 1.628,87

2 R$ 1.667,52 /ha 0,95418 R$ 1.591,12

3 R$ 1.667,52 /ha | 0,93207 R$ 1.554,24

4 R$ 1.667,52 /ha | 0,91046 R$ 1.518,22

R$ 6.292,45




RESUMO ECONOMICO E COMPOSICAO DO CAPITAL
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Valor das Benfeitorias

Reprodutivas Nao Reprodutivas VIN

Descrigédo Sistema | Area (ha) | Valor Economico |Custo de Reprodugao R$/ha

Reflorestamento com Exploragao | 0 00| Rs 172503342 RS 20.000,00| R$ 3.000.000,00
1 1 1 5 Eucalipto Propria
‘Jl Cultura de Cana de Aglcar | Arrendamento 235,00 R$1.478.725,07 R$20.000,00] R$4.700.000,00
"MBRO | 202 Benfeitorias Nao Reprodutivas 5,00 R$20.00000] R$ 100.000,00
CvID APP - Area de Preservago Permanente 10,00 R$20.000,00) R$200.000,00
Reserva Legal 100,00 R$20.000,00] R$2.000.000,00
Area Total 500,00

SOMA R$ 3.203.758,49 R$ 1.250.000,00 R$10.000.000,00
| TOTAL R$ 14.453.758,49

Vimavel = Z(FTN + VBR + VBNR)

Crid ebe &1 AL 111 0 e b

Vimsver = R$10.000.000,00 + R$ 3.203.758,49 + R$1.250.000,00

\i \l!'gmAmPSulengMﬁeLs Firriéuef = R$14.453.758,49
\ M ' ePericaas de Engendara




AVALIACAO DO FUNDO DE COMERCIO AGRICOLA

P ieo tfonca ey !l:vll(ll

= Rentabilidade Anual (RA) = 17,00% (ligquida, aferida contabilmente)
Remuneracao anual do capital investido na empresa (JC) = 13%
11 15 Capital (C) = RS 14.453.758,49
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Resultando:

17,00% — 13,00%
FC = R$ 14.453.758,49 X

13,00%
(R e nacom FC = R$ 4.447.310, 31
it/
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AVALIACAO DA EMPRESA RURAL CONSIDERANDO SEU FUNDO DE
COMERCIO

VTE = Z(c + FC)

Resultando:
VTE = R$ 14.453.758,49 + R$ 4.447.310,31
VTE = R$ 18.901.068, 8 Comparativo Capital x Fundo de Comércio

RS 4,447,310.31

S 14,453,758.49

= Capital Fundo de Comércio

Carlos A. Arantes - MSc 12



11 15

EMBRO | 2
_;.Ul. \ULO - ’

R e NACIONAL
"\1_@”5_{“ ¢ ek e s

FUNDO DE COMERCIO AGRICOLA, CAPITAL INCORPOREO
UMA NOVA OTICA AVALIATORIA

Obrigado!!!

Carlos A. Arantes
+55 18 99106.7777

https://linktr.ee/carlosarantes



EXCELENCIA TECNICA: INOVAGAO, NORMAS E CAPACITACAD

Carlos A. Arantes - MSc

14



