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São Paulo, 24 de outubro de 2017 

Solicitante: 

BioCapital Participações S.A. 

Carlos Aparecido Marques 
Diretor Financeiro 

 

Objetivo do trabalho 

O escopo do presente trabalho consiste em realizar a Avaliação Patrimonial de determinados bens do 
ativo imobilizado da BioCapital Participações S.A. (Biocapital ou Cliente), de forma a subsidiar o 
processo de recuperação judicial da empresa. 

Nenhum outro objetivo pode ser subentendido ou inferido. Este documento é para uso restrito da 
finalidade descrita acima. 

 

Data-base do trabalho: 30 de setembro de 2017 

Data-base da vistoria física: 12 de outubro de 2017 

 

Resultado da Avaliação 

 Valor Justo (arredondado): R$ 89.220.000 (oitenta e nove milhões e duzentos e 
vinte mil reais)  

 
 Valor de Liquidação (arredondado): R$ 65.000.000 (sessenta e cinco milhões de reais) 

 

Obrigado por termos sido contratados para este escopo e, na esperança de termos atingido as 

expectativas de V.Sas., colocamo-nos à disposição para quaisquer esclarecimentos adicionais. 

Atenciosamente, 

LIDERATU CONSULTORIA E AVALIAÇÕES LTDA. 

 

 

 

 

Osmar Benatti Junior      Eduardo de Castro Rossi 

Engenheiro Civil      Engenheiro Eletricista 

CREA-SP - nº 5.060.984.584     CREA-SP - nº 5.062.320.397 
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Premissas e Limitações de Escopo 
 Empregamos neste trabalho as mais recentes normas da ABNT – Associação Brasileira de 

Normas Técnicas, IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias e ASA – American 

Society of Appraisers, que regem e estabelecem os critérios a serem empregados em 

trabalhos de avaliação patrimonial; 

 A Lideratu e os profissionais responsáveis por esta avaliação não têm quaisquer interesses 

financeiros em relação à empresa ou aos bens objeto desta avaliação. Da mesma forma, os 

profissionais responsáveis por este trabalho não foram de qualquer forma influenciados, 

dificultados ou direcionados na determinação dos valores atestados neste relatório; 

 O presente relatório é produto do que foi apresentado na proposta técnico-comercial; 

 Todos os valores apresentados referem-se a valores à vista, conforme previsto nas normas 

técnicas; 

 O nosso relatório não constitui nem deve ser entendido como uma recomendação sobre 

decisão de investimento, nem de desinvestimento, sendo essa decisão de responsabilidade 

única e exclusiva da BioCapital. A Lideratu não assume qualquer responsabilidade perante 

qualquer parte compradora ou vendedora quanto à negociação de compra ou venda com base 

neste laudo. 

 Da mesma forma, importante salientar que os prováveis investidores nos ativos objeto desta 

avaliação devem realizar suas próprias análises jurídicas, fiscais e financeiros, a fim de 

estabelecerem suas próprias opiniões sobre a operação e seus riscos. Sendo assim, tanto a 

Lideratu quanto seus sócios e profissionais são isentos de responsabilidade sobre todo e 

qualquer eventual prejuízo decorrente da utilização incorreta deste relatório. 

 Este Relatório não é destinado à circulação geral, tampouco pode ser reproduzido ou utilizado 

com outro propósito além daquele citado no objetivo acima mencionado, sem nossa prévia 

autorização por escrito. Dessa maneira, não assumimos nenhuma responsabilidade ou 

contingências por danos causados ou por eventual perda incorrida por nenhuma parte 

envolvida, como resultado da circulação, publicação, reprodução ou uso deste documento 

com outra finalidade diferente do definido neste Laudo; 

 Nossos honorários não têm quaisquer relações, diretas ou indiretas, com o resultado do 

trabalho; 
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 Os ativos foram avaliados, considerando que estão livres de quaisquer ônus ou gravames, 

bem como passivos ambientais; 

 Não temos conhecimento de eventos posteriores à emissão deste relatório; 

 Tivemos o acesso à todas as informações e documentações necessárias para a condução 

deste trabalho, as quais foram consideradas confidenciais, corretas, confiáveis e de uso 

exclusivo do presente trabalho; 

 Não nos responsabilizamos por informações incorretas e imprecisas fornecidas pela 

contratante; 

 Reservamo-nos o direito de, mas não nos obrigamos a, revisar todos os cálculos incluídos ou 

referidos neste Relatório, se julgarmos necessário, e de revisar nossa opinião quanto ao valor 

dos ativos avaliados caso tenhamos conhecimento posterior de informações não disponíveis 

por ocasião da emissão deste Laudo de Avaliação; 

 As atividades de avaliação patrimonial foram desenvolvidas por profissionais tecnicamente 

habilitados nas respectivas modalidades de engenharia, atendendo ao disposto nas Leis 

5.194 (24/12/1966) e 8.078 (11/09/1990) e na Resoluções 205 (30/09/1971) e 218 

(29/06/1973) do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia – CONFEA, bem 

como outras resoluções citadas na página 10 da Norma Brasileira NBR 14.653-1. 
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1. Sobre a Empresa 
Fundada em 2005, no município de Charqueada para produzir combustíveis e produtos químicos a 

partir de fontes renováveis, a Biocapital entrou no mercado de biodiesel em 2007. A usina 

pertencente à empresa tinha capacidade para fabricar até 296,6 milhões de litros de biodiesel, o que 

a colocava entre as 10 maiores do país. 

Em 2017, face a problemas de mercado, a empresa entrou em processo de recuperação judicial. 

Dessa forma, convidou a Lideratu a realizar a avaliação patrimonial de seus ativos, de forma a auxiliá-

la neste processo, no que tange a determinação dos valores justos e liquidação destes bens. 

2. Documentação recebida 
No presente trabalho, foram utilizados os seguintes documentos:  

 Demonstrações Financeiras (balanço patrimonial) da empresa na data-base do trabalho; 

 Listagem analítica do ativo imobilizado na data-base do trabalho; 

 Documentação de propriedade (matrículas, escrituras) dos terrenos avaliados; 

 Plantas baixas da unidade com edificações e áreas construídas; 

 Extração do sistema de manutenção; 

 Relação dos principais equipamentos e suas informações técnicas; 

 Lista de aquisições e recentes retrofits; 

 Cópia de notas fiscais de aquisição ou declaração de importação dos principais ativos. 

3. Escopo do trabalho 
Avaliamos os ativos conforme sua classificação contábil, a saber: 

 Terrenos; 

 Construções civis e benfeitorias; e 

 Máquinas, Equipamentos e Instalações. 

 Em razão da baixa representatividade, baseado no objetivo do trabalho e conforme acordado com a diretoria da 

empresa, os demais ativos não foram analisados pela Lideratu, e tiveram seus saldos contábeis mantidos.  

Os ativos objeto desta avaliação estão localizados na unidade industrial de Charqueada-SP. 
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3.1. Desenvolvimento do trabalho 

O trabalho foi conduzido da seguinte forma: 

1. Etapa de Planejamento: 

a. Reunião de Kick-off; 

b. Solicitação de documentação inicial; 

c. Apresentação do cronograma de trabalho; 

d. Realização de integração de segurança; e 

e. Outros esclarecimentos. 

2. Etapa de Campo: 

a. Vistoria física; 

b. Levantamento de informações técnicas, tais como plantas, layouts, fluxogramas; e 

c. Entrevistas com áreas técnicas; 

3. Consolidação 

a. Inserção das informações coletadas na fase anterior em planilhas eletrônicas; 

b. Realização de pesquisas de mercado; 

c. Realização de cotações com fabricantes; e 

d. Cálculo dos valores da avaliação. 

4. Relatório 

a. Emissão do relatório. 

4. Metodologias 
O presente trabalho foi elaborado de acordo com as seguintes normas técnicas: 

ABNT – ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS 

 NBR 14653-1 – Procedimentos Gerais  

 NBR 14653-2 – Avaliação de Imóveis Urbanos 

 NBR 14653-5 – Avaliação de Máquinas, Equipamentos e Complexos Industriais 

IBAPE – INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS 

Nível de Precisão e Grau de Fundamentação 

 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: Grau I 

 GRAU DE PRECISÃO: Grau III 
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Definições: 

Avaliação de Bens: 

Análise técnica, realizada por engenheiro de avaliações, para identificar o valor de um bem, de 

seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de sua 

utilização econômica, para uma determinada finalidade, situação e data. 

Valor de Reposição: 

Gasto necessário à aquisição de bens novos, idênticos ou com características e capacidades 

semelhantes aos existentes, sem considerar eventual depreciação.  

Valor de Substituição: 

Custo de reedição de um bem, com a mesma função e características assemelhadas ao 

avaliando. 

Depreciação: 

Perda de valor de um bem, devido a modificações em seu estado ou qualidade, ocasionadas 

por decrepitude, deterioração, mutilação, obsoletismo. 

Laudo de Avaliação: 

Relatório técnico elaborado por engenheiro de avaliações em conformidade com a norma  

NBR 14653. 

Valor de Mercado: 

Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, 

numa data de referência, dentro das condições do mercado vigentes. 

Valor Justo: 

Valor justo é o preço que seria recebido pela venda de um ativo ou pago pela transferência de 

um passivo em uma transação não forçada no mercado principal (ou mais vantajoso) na data 

de mensuração nas condições atuais de mercado (ou seja, um preço de saída), 

independentemente de esse preço ser diretamente observável ou estimado utilizando-se outra 

técnica de avaliação. (CPC 46 – Mensuração do Valor Justo). 
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Valor de Liquidação: 

Condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio de 

absorção pelo mercado. 

Valor Residual: 

Quantia representativa do valor do bem no final de sua vida útil. 

Vida Útil Remanescente: 

Vida útil que resta a um bem. 

Premissas específicas: 

Na determinação do Valor Justo, foram observadas e consideradas as seguintes premissas: 

1. O Valor Justo foi determinado considerando que a unidade se encontra em funcionamento 

(empresa em marcha); 

2. Não foi aplicado nenhum desconto no Valor Justo com relação à obsolescência econômica, 

dada a empresa estar operando abaixo de sua capacidade nominal; 

3. Os dados utilizados são recentes, homogêneos e verificados pelo engenheiro responsável; 

4. Os participantes de mercado, bem como as fontes de consulta (cotações) foram assumidos 

como íntegros e confiáveis; 

5. O valor justo deve ser assumido como valor de referência, pois o real valor é estabelecido caso 

a caso, estando vendedor e comprador não compelidos na transação; 

6. Considera-se na determinação do Valor justo um tempo normal para a absorção do ativo no 

mercado em que se encontra; 

7. Reitera-se que o Valor justo é o valor para pagamento à vista; 

8. Os ativos foram avaliados considerando-se que continuarão a ser utilizados para o mesmo 

fim; e 

9. Para o valor de Liquidação, consideramos a hipótese de uma venda organizada, como leilão 

ou lotes de ativos por natureza, maximizando o valor de venda, além de serem descontados 

custos de desmontagem e custos administrativos. 
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Metodologias Utilizadas Neste Relatório: 

Método Comparativo de Dados de Mercado 

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 

elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

Homogeneização de Valores 

Tratamento dos preços observados, mediante à aplicação de transformações matemáticas 

que expressam, em termos relativos, as diferenças entre os atributos dos dados de 

mercado e os do bem avaliando. 

Método da Quantificação do Custo 

Identifica o valor 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. 

Método Evolutivo 

Identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus componentes.  Caso a finalidade 

seja a determinação do Valor de Mercado, deve ser considerado o Fator de Comercialização. 

4.1. Avaliação dos bens móveis 

A avaliação deste grupo de bens seguiu os preceitos das normas NBR 14.653-1 e 14.653-5. 

Justificativa da escolha de método: 

Em razão da inexistência de mercado ativo para estes bens, que fosse possível a avaliação pelo 

método comparativo de mercado, adotamos, como metodologia, o “Método da Quantificação do 

Custo”. 

Neste método, a valorização dos ativos teve como base cotações de preços de bens novos junto aos 

respectivos fabricantes.  Sobre estes preços, foram adicionadas as parcelas de 

instalação/montagem, frete/seguro, administração, tubulações, automação e projetos de engenharia 

(quando aplicável), determinado assim a concepção atual de cada ativo, separadamente ou em 

conjunto, quando aplicável. 

Outras premissas foram assumidas e adotadas: 

a) Os valores foram corrigidos à data-base do trabalho através de índices específicos do setor 
(FGV/IPEADATA); 

b) Alguns valores foram obtidos através de consulta a banco de dados, notas fiscais, contratos, 
todos estes também devidamente corrigidos; 

c) A variação cambial foi devidamente estudada; 
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No caso em que o equipamento avaliado é de extrema especificidade ou não é mais fabricado, 

adotamos as seguintes metodologias: 

a) Método de Substituição: Define o valor de reposição através da cotação de similar encontrado 
no mercado, com características técnicas e operacionais semelhantes; 

b) Método do Custo Histórico: Define o valor do ativo a partir da atualização monetária do seu 
custo de aquisição, apurado em registros contábeis.  Neste caso, índices específicos são 
aplicados; 

c) Método da Correlação: “Cost to Capacity” – Define o valor do ativo aplicando conceitos de 
correlação.  Neste caso, foi aplicado a regra dos 6/10 (“seis décimos”) para a adequação dos 
valores das cotações às capacidades nominais dos ativos avaliados.  

Metodologia de depreciação: MARSTON&AGG 

Os valores de reposição foram depreciados tecnicamente através da aplicação do método de 

Marston&AGG, metodologia consagrada que leva em consideração os seguintes parâmetros: 

a) Vida Útil 
As vidas úteis foram extraídas das seguintes fontes: 

- American Society of Appraisers - Estimated Normal Useful Life Study – Machinery&Technical Specialties 

Commitee – 2010 

- IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

- Bulletin F 

- Inland Revenue – General Depreciation Rates – September 2016 

b) Idade 
c) Vida Útil Remanescente 
d) Valor Residual 
e) Depreciação Física 
f) Condições de manutenção e operação 
g) Obsolescência. 

 

4.2. Avaliação do terreno 

Método Comparativo de Dados de Mercado:  

A avaliação do terreno seguiu os preceitos das normas NBR 14.653-1 e 14.653-2. Segundo estas 

normas: 

No planejamento da pesquisa de mercado, levamos em consideração a coleta de amostras 

representativas de dados de mercado com imóveis com características, tanto quanto possível, 

semelhantes às do avaliando, utilizando-se toda a evidência disponível. Nesta etapa, analisamos 

o mercado e captamos junto a imobiliárias, publicações específicas, corretores autônomos, 

amostras que mais se aproximam do imóvel avaliando. 

A estratégia de pesquisa refere-se à abrangência da amostragem e às técnicas a serem utilizadas 

na coleta e análise dos dados, como a seleção e abordagem de fontes de informação, bem como 

a escolha do tipo de análise e a elaboração dos respectivos instrumentos para a coleta de dados. 
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As amostras coletadas foram tratadas estatisticamente através da Homogeneização de Valores, 

já definido anteriormente. 

Justificativa da escolha de método: 

Optamos por utilizar esta metodologia pois entendemos que existem imóveis disponíveis e 

comparáveis no mercado. 

CARACTERIZAÇÃO DOS FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

Dentre os fatores existentes para a determinação de valores, os utilizados foram: 

A. Fator de Transposição 

Este fator corrige os elementos amostrais quanto à sua localização. 

B. Fator de Especulação 

No caso de amostras em oferta, onde a euforia do vendedor ou corretor exige uma contraproposta, 

utilizamos o Fator de Elasticidade de Mercado (ou Fator de Especulação). 

O fator utilizado depende das condições mercadológicas, e o coeficiente é estabelecido pelo 

engenheiro avaliador na hora da entrevista com os profissionais.   

Em razão da média liquidez da região, aliada à situação atual do mercado, entendemos que o 

desconto para o cálculo do fator de especulação para esta região é de 15% (0,85). 

C. Fator de Topografia 

Este fator corrige os elementos amostrais quanto à topografia. 

D. Fator de Superfície 

Este fator corrige os elementos amostrais quanto à característica de solo (seco, úmido, alagadiço, 

brejoso ou permanentemente alagado). 

E. Fator de Acesso 

Este fator corrige os elementos amostrais quanto à acessibilidade. 

F. Fator de Grandeza de Área 

Este fator corrige os elementos amostrais quanto ao tamanho, determinado pela seguinte fórmula: 

𝐹𝑎ݐ𝑟 Á𝑟݁𝑎 =  ቆ Á𝑟݁𝑎 ݈݁݁݉݁݊ݐÁ𝑟݁𝑎 𝑎ݒ𝑎݈𝑖𝑎݊݀ቇ1/4  𝑄ݑ𝑎݊݀ ≠ < 30% 

𝐹𝑎ݐ𝑟 Á𝑟݁𝑎 =  ቆ Á𝑟݁𝑎 ݈݁݁݉݁݊ݐÁ𝑟݁𝑎 𝑎ݒ𝑎݈𝑖𝑎݊݀ቇ1/8  𝑄ݑ𝑎݊݀ ≠ > 30% 
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Ressalta-se a utilização dos fatores de homogeneização, determinada sempre pela seguinte relação: 

F =( Ia / Ic) 

Fi= Fator de homogeneização 

Ia= Índice do avaliando 

Ic= Índice da amostra 

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS 

Homogeneizados os valores, de acordo com a NBR 14.653-2 “devem ser utilizados critérios estatísticos 

consagrados de eliminação de dados discrepantes, para o saneamento das amostras.  Os dados discrepantes 

devem ser retirados um a um, com início pelo que esteja mais distante da média.  Admite-se a reintrodução de 

dados anteriormente retirados no processo.” 

Empregamos nesta avaliação a metodologia consagrada pelo IBAPE-SP.  Calculada a média dos 

valores homogeneizados, expurgam-se as amostras que extrapolam 30% (para mais ou para menos) 

da média calculada.  Calcula-se novamente a média e novamente analisam-se os elementos que 

extrapolam os 30% (procedimento similar ao primeiro saneamento).  Caso outra amostra seja 

excluída, repete-se o processo.  Caso nenhuma amostra seja excluída, o processo de saneamento é 

finalizado e a nova média calculada é o Valor a ser considerado na avaliação.  Fonte: Engenharia de 

Avaliações – Princípios da Estatística – Luiz Henrique Cappelano – Editora Pini. 

Grau (nível) de precisão: 

O grau de precisão (AP) é o resultado da fórmula abaixo: 

, sendo: 

 e  onde: 

n = elementos utilizados 

t (α/2) = T de Student para nível de confiança de 80% 
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4.3. Avaliação das construções civis e benfeitorias 

A avaliação deste grupo de bens seguiu os preceitos das normas NBR 14.653-1 e 14.653-2. 

Justificativa da escolha de método: 

Em razão da inexistência de imóveis comparáveis no mercado, que fosse possível a avaliação pelo 

método comparativo de mercado, optamos por segregar a parcela de Construções Civis e Benfeitorias 

da parcela Terreno, e avalia-las separadamente. 

Adotamos como metodologia o “Método da Quantificação do Custo”, já definido anteriormente. 

O valor de reposição das edificações e benfeitorias foi obtido através da quantificação dos custos de 

seus componentes, realizada através de orçamento sumário e através de custos unitários básicos 

(quando aplicáveis), ambos publicados por entidades especializadas (TCPO 14 e “Revista Construção” 

– Editora Pini), na data-base da avaliação. 

As áreas construídas utilizadas para o cálculo dos valores foram fornecidas pelo cliente. Ressaltando 

que tais informações foram checadas de forma amostral, e verificadas em campo, quando se 

mostraram deficientes ou divergentes. 

Metodologia de depreciação: 

Os valores de reposição foram depreciados tecnicamente através da aplicação do método de ROSS-

HEIDECKE, metodologia consagrada, combinação de duas metodologias (ROSS e HEIDECKE), e leva 

em consideração a idade, vida útil, obsolescência e estado de conservação do ativo em questão. 
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5. Limites de escopo 
Não realizamos os seguintes procedimentos: 

 Qualquer tipo de auditoria conforme as normas atuais de auditoria; 

 Validação das documentações recebidas, tais como matrículas, plantas, etc.; 

 Investigações jurídicas, como: propriedade, titularidade, alienações, hipotecas, ônus, entre 

outros gravames; 

 Inventário físico ou avaliação de ativos que não façam parte do ativo imobilizado da empresa, 

tais como bens em comodato, alugados, arrendados, etc.; 

 Inventário físico ou avaliação de outras contas contábeis a não ser os que forem mencionados 

nos capítulos específicos; 

 Inventário de itens de almoxarifado, estoques e peças sobressalentes;  

 Avaliação de ativos identificados como de pouca expressão monetária; 

 Medições e/ou checagens “in loco” das áreas dos imóveis avaliados; 

 Checagem de Habite-se, licenças de uso e operação, entre outras; 

 Realização de cotejamento físico e contábil entre os ativos avaliados e os contabilizados; 

 Checagem de limitações e confrontações de terrenos, conforme descrições obtidas em 

documentos oficiais; e 

 Checagem de averbações de edificações erigidas sobre o terreno. 
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6. Quadro resumo 
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Anexo 1 
 Planilhas de cálculo 

 Pesquisa de mercado 

 Cálculos avaliatórios 
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Anexo 3 
 Relatório fotográfico
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