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1. GLOSSÁRIO

PARTEI-INTRODUÇÃO 

1.1. Regras de Interpretação: Com objetivo de equiparar o entendimento de todos 

os envolvidos, os termos e expressões abaixo listados, sempre que utilizados neste Plano 

de Recuperação, terão os significados que lhe são atribuídos neste Capítulo. As definições 

serão aplicáveis no singular e no plural, no masculino ou no feminino, sem alteração de 

significado. Exceto se especificado de modo diverso, todas as cláusulas e anexos 

mencionados neste Plano referem-se a cláusulas e anexos do próprio Plano. Os títulos dos 

capítulos e das cláusulas deste Plano foram incluídos exclusivamente para referência e não 

devem afetar o conteúdo de suas previsões. Este Plano deve ser interpretado, na sua 

aplicação, de acordo com o art. 47 e seguintes da LRF. 

1.2. Definições: Os termos utilizados neste Plano têm os seguintes significados: 

Administrador Judicial: EXCELIA CONSULTORIA E NEGÓCIOS LTDA., representada por 

Maria Isabel Vergueiro de Almeida Fontana, OAB/SP 285. 743. 

AGC: significa a Assembleia Geral de Credores nos termos do Capítulo II, Seção IV, da 

LRF. 

Banco de Primeira Linha: são as dez instituições financeiras mais bem colocadas no 

"Ranking Fechamento", disponibilizado periodicamente pela Associação Brasileira das 

Entidades dos Mercados Financeiro e de Capital - ANBIMA, referente a fusões e aquisição, 

sob o critério de valor envolvido nas operações. 

Créditos: todos os Créditos Trabalhistas, Créditos com Garantia Real, Créditos 

Quirografários, Créditos Estratégicos, e Créditos ME e EPP. 

Créditos com Garantia Real: são os Créditos detidos pelos Credores com Garantia Real. 

Créditos ME e EPP: são os Créditos detidos pelos Credores ME e EPP. 

Créditos Quirografários: são os Créditos detidos pelos Credores Quirografários. 

Créditos Trabalhistas: são os Créditos detidos pelos Credores Trabalhistas. 
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Solicitante: Cerealista Rosalito Ltda 

Proprietário: Cerealista Rosalito Ltda 

Tipo:  Imóvel Urbano  

Laudo: 21 7475 

Endereço:  Rodovia Engenheiro João Batista Cabral Renó, Km 319 – 

SP-225 - Santa Cruz do Rio Pardo - SP  
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3 

1. INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Cerealista Rosalito Ltda 
 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 

Endereço: 

Rodovia Engenheiro João Batista Cabral Renó, Km 319 – SP-

225 --  Santa Cruz do Rio Pardo - SP 

Tipo: Imóvel Comercial 

Uso: Comercial 

Área Terreno: 38828,38 m²   

Área Construída: 12280,38 m² 

Proprietário: Cerealista Rosalito Ltda 

Finalidade: Apuração do Valor de Mercado  

Objetivo: Valor de Mercado e Valor de Liquidação Forçada 

Data base: Março /2021 

 
CONSIDERAÇÕES 

 

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

27.980 do Oficial de Registro de Imóveis e Anexos Comarca de Santa Cruz do Rio 

Pardo – SP e planta geral.  
 

VALORES APURADOS 
 
 

VALOR DE MERCADO - VM 
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA - VLF 

 

VM - R$ 26.500.000,00 
(vinte seis milhões e quinhentos mil reais) 

 
VLF - R$ 18.540.000,00 

(dezoito milhões, quinhentos e quarenta mil reais) 
 

GRAU DE LIQUIDEZ 
MÉDIO/ BAIXO 
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4 

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 urbano de uso comercial, localizado na 

Rodovia Engenheiro João Batista Cabral Renó, Km 319 – SP-225 --  Santa Cruz do 

Rio Pardo - SP, com intuito de determinar o Valor de Mercado de Compra e Venda 

e Valor de Liquidação Forçada. 

 

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.  INFORMAÇÕES PRELIMINARES E RESSALVAS 

Foram fornecidos: Matrícula 27.980 do Oficial de Registro de Imóveis e 

Anexos Comarca de Santa Cruz do Rio Pardo – SP e planta geral.  

 

A documentação fornecida pela solicitante foi considerada por nós como 

fidedigna, não sendo realizadas medições “In Loco”. 

Imóvel com características urbanas localizado em área de expansão urbana. 

Custo Unitário para Edificações - Fonte Sinduscon - SP (março/2021). 

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 padrão semelhante. 

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

01
01

-2
3.

20
21

.8
.2

6.
05

39
 e

 c
ód

ig
o 

A
2D

0C
06

.
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

 C
A

R
LO

S
 R

O
B

E
R

TO
 D

E
N

E
S

ZC
ZU

K
 A

N
TO

N
IO

 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

 2
1/

01
/2

02
2 

às
 2

0:
37

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
P

22
70

00
17

40
4 

   
 .

fls. 4437



 

 

6 

2.3. METODOLOGIA 

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 – NBR 14653-2/2011 – no que diz respeito à 

avaliação de imóveis urbanos, inclusive glebas urbanizáveis, unidades padronizadas 

e servidões urbanas, cancelando e substituindo as normas: 

▪ NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) – Avaliação de Imóveis Urbanos. 

▪ NBR 13820: 1997 - Avaliações de Servidões (no que diz respeito a imóveis 

urbanos). 

Utilizaram-se ainda as diretrizes constantes das Normas do IBAPE – 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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2.3.1. Premissas 

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”. 

Valor de Liquidação Forçada “Condição relativa à hipótese de uma venda 

em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado”. Salienta-se que o valor 

de liquidação Forçada é o valor utilizado como mínimo praticado em leilões. 

 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. 

 O valor de liquidação  foi determinado através da aplicação de um deságio 

sobre o valor de mercado considerando o prazo para comercialização. 
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2.3.2. 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 e suas principais 

características, tais como: localização, melhoramentos urbanos, características 

construtivas, estado de conservação, etc. 

2.3.3. Avaliação 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliação de bens é “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”, ou 

seja, a atividade de avaliação consiste em expressar em termos econômicos o valor 

de um bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de 

premissas e metodologias que são próprias.  

Existem, na prática, vários enfoques metodológicos independentes que 

podem empregar-se nas avaliações de bens de imóveis, para determinar os valores 

de mercado. 

O método de avaliação empregado consiste em comparar as características 

do imóvel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.  
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O valor utilizado na comparação inclui, não só o custo do imóvel 

propriamente, mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre 

a base de suas características principais, e outros fatores. 

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”. 

2.3.4. Definição do Método Adotado 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, define-se o método adotado a seguir: 

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”. 

Os comparativos pesquisados terão ainda entre si e com o imóvel avaliando 

diferenças, que impossibilitam a comparação direta entre seus unitários. Para tanto 

temos que trazê-los para um denominador comum. Este processo é chamado de 

Homogeneização dos Elementos, que utiliza variáveis que influenciam no valor do 

bem e essas são transformadas em expressões matemáticas que resultam em 

fatores de correção que transpõe os valores dos elementos comparativos para 

condição do imóvel avaliando. 

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”. 
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O valor de mercado do imóvel é obtido através da composição do valor do 

terreno com o custo de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e 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”. 

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. 
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3. VISTORIA 

3.1.  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

3.1.1.  Localização 

O imóvel em estudo localiza-se na Rodovia Engenheiro João Batista 

Cabral Renó, Km 319 – SP-225 --  Santa Cruz do Rio Pardo – SP. 

 

 

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

 

 

 

 

 
- Vista Aérea do Imóvel - Coordenadas (-22.872851 -49.596922) 
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3.1.2.  Ocupação da Circunvizinhança 

 

A região onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação mista, residencial/comercial/ rural, feita de forma predominante horizontal de 

média densidade, com a presença de comércios, postos de combustíveis, 

supermercados, postos de gasolina, pousadas e sítios. O local apresenta padrão 

socioeconômico médio, tem boa acessibilidade e possui infraestrutura urbana completa, 

imóvel em área de expansão urbana com características industriais 

 

 

- Circunvizinhança - 
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3.1.3.  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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3.1.4. Características do Logradouro de Situação 

A Rodovia Engenheiro João Batista Cabral Renó, Km 319 – SP-225 que dá 

acesso ao imóvel, tem características de via principal, possui fluxo médio de 

veículos, pavimentação em asfalto, pista de único sentido, mão dupla de direção 

topografia mista e traçado misto. Apresenta boas condições de tráfego, 

acostamento e sinalização por placas. 

 

- Logradouro - 
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3.2 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

3.2.1 Características Físicas do Imóvel 

O imóvel apresenta formato regular, com áreas de terrenos: 38828,38m², e 

áreas construídas de 12280,38 m², conforme Matrícula 27.980 do Oficial de Registro 

de Imóveis e Anexos Comarca de Santa Cruz do Rio Pardo – SP e planta geral.  

 

Apresentando as seguintes características físicas: 

 

Tipo: Imóvel Comercial 

Topografia Plana 

Nivelamento: Ao nível 

 

 

Edificações:  

 

Item Descrição Área                      m² R8N I
Unitário Novo        

(R$/m²)

Idade 
Estimada 

(anos)

Vida Útil 
(anos)

Vida Útil 
Reman. 
(anos)

% da Vida
Estado de 

cons.
Fator K

Coef. de 
Deprec

Unitário Deprec  
(R$/m²)

Custo de 
Reprodução        (R$)

Custo de Reprodução    
Depreciado               (R$)

             38.828,38                  105,18          4.084.036,50               4.084.036,50 

1 Galpão 675,78                  1.599,58     1,125     1.799,53              9,00          60,00     51,00     15% c 0,891   0,912    1.641,89        1.216.084,69         1.109.555,67              

2 Galpão benefic. 1.835,53               1.599,58     1,125     1.799,53              15,00        60,00     45,00     25% c 0,823   0,858    1.543,99        3.303.086,71         2.834.048,40              

3 Palheiro 79,80                    1.599,58     0,982     1.570,79              15,00        60,00     45,00     25% c 0,823   0,858    1.347,74        125.348,85            107.549,31                 

4 galpão farelos 94,50                    1.599,58     0,982     1.570,79              15,00        60,00     45,00     25% c 0,823   0,858    1.347,74        148.439,42            127.361,03                 

5 churrasqueira 58,90                    1.599,58     0,293     468,68                 15,00        20,00     5,00       75% c 0,335   0,402    188,17           27.605,07              11.083,44                   

6 Galpões 7.500,00               1.599,58     1,125     1.799,53              15,00        60,00     45,00     25% c 0,823   0,858    1.543,99        13.496.456,25       11.579.959,46            

7 escritórios 2.035,87               1.599,58     2,313     3.699,83              15,00        70,00     55,00     21% c 0,851   0,881    3.258,81        7.532.369,93         6.634.511,43              

12.280,38             25.849.390,93       22.404.068,74            

Terreno

Edificações

Total Edificações

 

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

01
01

-2
3.

20
21

.8
.2

6.
05

39
 e

 c
ód

ig
o 

A
2D

0C
06

.
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

 C
A

R
LO

S
 R

O
B

E
R

TO
 D

E
N

E
S

ZC
ZU

K
 A

N
TO

N
IO

 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

 2
1/

01
/2

02
2 

às
 2

0:
37

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
P

22
70

00
17

40
4 

   
 .

fls. 4448



 

 

17 

4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Características Gerais da Região 

Trata-se de uma região mista na Rodovia Engenheiro João Batista Cabral 

Renó, Km 319 – SP-225 --  Santa Cruz do Rio Pardo - SP 

 

Oferta 

 Nossas pesquisas de mercado indicaram que a região apresenta ofertas de imóveis 

basicamente compostas por áreas numa faixa de 2.000,00,00 m² a 3.500,00m², sendo 

considerada a área total para o cálculo do valor de mercado. 

Demanda 

O imóvel avaliando está localizado em uma região comercial, numa rua de 

fluxo alto, com a presença de comércios, infraestrutura completa e padrão 

econômico médio. 

 

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  Normal   
  X Médio/Baixo X Médio/Baixo X Normal/Difícil X Normal/Recessivo   
   Baixo  Baixo  Difícil  Recessivo   
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

5.1.  DETERMINAÇÃO DOS VALORES 

5.1.1. Valor de Terreno 

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. 

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneização calculados 

conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia científica, que 

refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 

abrangência espacial e temporal. 

Atendendo as especificações da já referida “Norma” foram utilizados dados 

de mercado: 

a. Com atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando; 

b. Que sejam contemporâneos. 

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: 
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PREÇO À VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redução de 

10% sobre o preço ofertado, considerando-se a elasticidade da negociação, ocorrido 

no fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Ff). 

SITUAÇÃO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terão ainda entre si e 

com o imóvel avaliando diferenças, que impossibilitam a comparação direta entre 

seus unitários. Para tanto temos que trazê-los para um denominador comum. Este 

processo é denominado de Homogeneização dos Elementos. 

Para que seja dado início a homogeneização é preciso definir a situação 

paradigma, que é o parâmetro de comparação as variáveis que influenciam na 

formação dos valores. A relação entre as variáveis existentes com a situação 

paradigma é traduzida em expressões matemáticas que resultam em fatores de 

correção. 

FATORES DE CORREÇÃO ANALISADOS 

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos 

em função da sua localização na quadra, obedecendo ao seguinte critério: 

Meio de Quadra 1,00 
Esquina 1,05 
Frentes Multiplas 1,10  
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- FATOR TRANSPORTE: também conhecido como Fator Transposição 

ou Fator Localização. Considera as possíveis valorizações e desvalorizações em 

relação à diferença de localização entre os elementos comparativos e o imóvel em 

estudo. Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 (notas atribuídas ao 

local), o fator transporte foi devidamente aferido para o local avaliado.  

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos 

para o perfil do avaliando em função da topografia, conforme relação a seguir: 

plano 1,00         
em declive 0,95         
em aclive 0,90          

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos 

para o perfil do avaliando em função do nível em relação ao logradouro que se 

encontra o terreno. A transposição seguiu a relação seguinte: 

ao nível 1,00 
acima do nível 0,95 
abaixo do nível 0,95  

- FATOR ÁREA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil 

do avaliando em função da área de terreno. A transposição seguiu a relação 

conforme a utilidade e definição do bem para utilização semelhante ao imóvel de 

referência. 
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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: 








−=
5,0

)2/,1(0
n

S
antE  

Sendo: 

n = nº de elementos 

a = 20% (100 - 80) (incerteza) 

S = desvio padrão 

 

Sendo: 

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

liberdade. 

 

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 
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5.1.2. 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/Heideck - Determinado pela tabela de depreciação de 

Ross/Heideck, 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   
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5.2. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da 

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

NBR 14653-1 – no que diz respeito à avaliação de imóveis urbanos. 

“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”. 
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Tabela 3 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 
 

Item Pontos 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 
Identificação dos 

dados de 
marcado 

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 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *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 um número menor de dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-2 

 
 

- 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 4 a seguir: 

 
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamento no caso 

de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 10 6 4 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2 e 4 no grau III, 
com os demais no 
mínimo no grau II 

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

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-2  

Total atingindo 9 Pontos – Laudo enquadrado no Grau II. 
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Tabela 11 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-2 

 

Valor Calculado: 10 % - Laudo Enquadrado em Grau III 

 

ANÁLISE DAS BENFEITORIAS 

 

Tabela 12 – Graus de fundamentação no caso da utilização do método da 

quantificação de custo de benfeitorias 

 

Item Pontuação Descrição 
Graus 

III II I 

1 1 Estimativa de 
Custo Direto 

Pela elaboração 
de orçamento, 

no mínimo 
sintético. 

Pela utilização de 
custo unitário 
básico para 

projeto 
semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitário 

básico para projeto 
diferente do projeto 

padrão, com os 
devidos ajustes. 

2 2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 2 Depreciação 
Física 

Calculada por 
meio de 

levantamento de 
custo de 

recuperação do 
bem, para deixá-
lo no estado de 

novo. 

Calculado por 
métodos técnicos 

consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação. 

Arbitrada 

Total 5 Laudo enquadrado no Grau II 

Fonte: NBR 14653-2 
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MÉTODO EVOLUTIVO 
 

Tabela 7 – Graus de Fundamentação no caso da utilização do método 
evolutivo 

 

Item Pontuação Descrição 
Graus 

III II I 

1 2 
Estimativa do 

Terreno 

Grau III de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no evolutivo 

Grau II de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no evolutivo 

Grau I de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no evolutivo 

2 3 Estimativa dos 
Custos de Reedição 

Grau III de 
fundamentação 
no método da 

quantificação do 
custo 

Grau II de 
fundamentação 
no método da 

quantificação do 
custo 

Grau I de 
fundamentação 
no método da 

quantificação do 
custo 

3 3 Fator de 
Comercialização 

Inferido em 
mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrada 

Total 8 Laudo enquadrado no Grau II 

Fonte: NBR 14653-2 

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

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-2/11. 
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5.3. FORMAÇÃO DOS VALORES 

Com base nos critérios expostos no presente relatório, determinaram-se os 

seguintes valores para o Imóvel. 

- Terreno 

Item Área             
(m²) 

Unitário                   
(R$/m²) 

Total              
(R$) 

Terreno      38.828,38          105,18        4.084.036,50  
     Fator de Comercialização                     1,00  

Valor de Mercado           4.084.036,50  
Valor de Liquidação Forçada               0,70        2.858.825,55  

 

- Imóvel: Terreno, Edificações e Benfeitorias. 

Item Descrição Área                      m² R8N I
Unitário Novo        

(R$/m²)

Idade 
Estimada 

(anos)

Vida Útil 
(anos)

Vida Útil 
Reman. 
(anos)

% da Vida
Estado de 

cons.
Fator K

Coef. de 
Deprec

Unitário Deprec  
(R$/m²)

Custo de 
Reprodução        (R$)

Custo de Reprodução    
Depreciado               (R$)

             38.828,38                  105,18          4.084.036,50               4.084.036,50 

1 Galpão 675,78                  1.599,58     1,125     1.799,53              9,00          60,00     51,00     15% c 0,891   0,912    1.641,89        1.216.084,69         1.109.555,67              

2 Galpão benefic. 1.835,53               1.599,58     1,125     1.799,53              15,00        60,00     45,00     25% c 0,823   0,858    1.543,99        3.303.086,71         2.834.048,40              

3 Palheiro 79,80                    1.599,58     0,982     1.570,79              15,00        60,00     45,00     25% c 0,823   0,858    1.347,74        125.348,85            107.549,31                 

4 galpão farelos 94,50                    1.599,58     0,982     1.570,79              15,00        60,00     45,00     25% c 0,823   0,858    1.347,74        148.439,42            127.361,03                 

5 churrasqueira 58,90                    1.599,58     0,293     468,68                 15,00        20,00     5,00       75% c 0,335   0,402    188,17           27.605,07              11.083,44                   

6 Galpões 7.500,00               1.599,58     1,125     1.799,53              15,00        60,00     45,00     25% c 0,823   0,858    1.543,99        13.496.456,25       11.579.959,46            

7 escritórios 2.035,87               1.599,58     2,313     3.699,83              15,00        70,00     55,00     21% c 0,851   0,881    3.258,81        7.532.369,93         6.634.511,43              

12.280,38             25.849.390,93       22.404.068,74            

29.933.427,43       26.488.105,24            

Fator de Comercialização 1,00                       26.488.105,24            

Fator 0,70                       18.541.673,67            

Valor de Mercado

Valor de Liquidação Forçada

Terreno

Edificações

Total Custos

Total Edificações
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6. CONCLUSÃO 

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliação do 

imóvel, certificamos os seguintes valores para a data base de Março de 2021. 

 
VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VM 
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA - VLF 

 

VM - R$ 26.500.000,00 
(vinte seis milhões e quinhentos mil reais) 

 
VLF - R$ 18.540.000,00 

(dezoito milhões, quinhentos e quarenta mil reais) 
 

GRAU DE LIQUIDEZ 
MÉDIO/ BAIXO 

 

 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

Matrícula 27.980 do Oficial de Registro de Imóveis e Anexos Comarca de Santa Cruz 

do Rio Pardo – SP e planta geral.  

 

Ressalta-se que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e 

procedimentos usuais da Engenharia de Avaliações não representa um número exato 

e sim uma expressão monetária teórica e mais provável do valor pelo qual se 

negociaria voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de referência, 

dentro das condições de mercado vigente.  

 

É importante salientar que não há nenhum interesse atual ou futuro na 

propriedade que é objeto deste laudo de avaliação e não há nenhum interesse 

pessoal ou parcialidade com relação às partes envolvidas. 
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7. ENCERRAMENTO 

Este Laudo que consta de 29 (vinte e nove) 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 – Elementos Pesquisados; 

II – Homogeneização; 

III – Documentação Fotográfica; 

IV – Documentação do Imóvel. 

 

São José dos Campos, 23 de abril de 2021. 

 
 
 
 
 
 

 

ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
   ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                  CREA 2048780  
           CREA 5069652859 
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I – ELEMENTOS PESQUISADOS 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
 
  
 

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

01
01

-2
3.

20
21

.8
.2

6.
05

39
 e

 c
ód

ig
o 

A
2D

0C
06

.
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

 C
A

R
LO

S
 R

O
B

E
R

TO
 D

E
N

E
S

ZC
ZU

K
 A

N
TO

N
IO

 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

 2
1/

01
/2

02
2 

às
 2

0:
37

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
P

22
70

00
17

40
4 

   
 .

fls. 4462



 

 

 

 
 

Imóvel Avaliando 
     

Área Útil:       38.828,38  m² 
Multi Testada               1,05  esquina 

Índice Local 100   
Topografia Plano 1 

Nivelamento ao nível 1 
 
 

 

1
Endereço:
Área Terreno: 3.000,00                       m²
Área Construida: m² Topografia: Plano 1 Valor da Construção: R$               
Preço: 290.000,00R$              Nivelamento: ao nível 1 Indice Local: 100          
Ofertante: Fator Área 0,90         
Valor Unitário: 87,00                            /m² Fator Multitestada: 1,00         
Observações: : As margens da rodovia Fator Zona: 1,00         

Fator Fonte: 0,90         

2
Endereço:
Área Terreno: 2.400,00                       m²
Área Construida: m² Topografia: Plano 1 Valor da Construção: R$               
Preço: 190.000,00R$              Nivelamento: ao nível 1 Indice Local: 100          

Ofertante: Fator Área 0,90         
Valor Unitário: 71,25                            /m² Fator Multitestada: 1,00         
Observações: Fator Zona: 1,00         

Fator Fonte: 0,90         

3
Endereço:
Área Terreno: 3.000,00                       m²
Área Construida: m² Topografia: Plano 1 Valor da Construção: R$               
Preço: 348.000,00R$              Nivelamento: ao nível 1 Indice Local: 100          
Ofertante: Fator Área 0,90         
Valor Unitário: 104,40                          /m² Fator Multitestada: 1,00         
Observações: Fator Zona: 1,00         

Fator Fonte: 0,90         

4
Endereço:
Área Terreno: 2.000,00                       m²
Área Construida: m² Topografia: Plano 1 Valor da Construção: R$               
Preço: 200.000,00R$              Nivelamento: ao nível 1 Indice Local: 100          

Ofertante: Fator Área 0,90         
Valor Unitário: 90,00                            /m² Fator Multitestada: 1,00         
Observações: Fator Zona: 1,00         

Fator Fonte: 0,90         

5
Endereço:
Área Util: 3.500,00                       m²
Área Total: m² Topografia: Plano 1 Valor da Construção: R$               
Preço: 390.000,00R$              Nivelamento: ao nível 1 Indice Local: 100          
Ofertante: Fator Área 0,90         
Valor Unitário: 100,29                          /m² Fator Multitestada: 1,00         
Observações: Fator Zona: 1,00         

Fator Fonte: 0,90         

Contato pelo site MGFimoveis no formulario do anuncio

Chácara Primavera, Santa Cruz do Rio Pardo - SP

Pedro no telefone (14)99706-9300.

Comparativo

Vloz Imoveis - (14) 99805-4145

Comparativo
Santa Cruz do Rio Pardo - SP

Santa Cruz do Rio Pardo - SP

Santa Cruz do Rio Pardo

Elementos Comparativos

Comparativo

imobiliária Pratica Campinas - (19) 3384-7425(19) 99841-6044

Comparativo
Santa Cruz do Rio Pardo - SP

Paulo C. - site olx

Comparativo
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ANÚNCIOS COMPARATIVOS 
 

 
 

- Comparativo 1 - - Comparativo 2 - 

 

  
- Comparativo 3 - - Comparativo 4 - 

 

 

- Comparativo 5 - 
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II – HOMOGENEIZAÇÃO 
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HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES PESQUISADOS 
                          

C
o

m
p

ar
at

iv
o

 

F
at

o
r 

F
o

n
te

 
Área      
(m²) 

Oferta        
(R$) Benfeitorias                 (R$) 

Valor 
Unitário       
(R$/m²) 

FATORES EM RELAÇÃO AO AVALIANDO  

Valor 
Unitário 
Homog. 
(R$/m²) 

F
at

o
r 

 T
es

ta
d

a 

F
at

o
r 

Á
re

a 

F
at

o
r 

T
ra

n
sp

o
rt

e 

F
at

o
r 

T
o

p
o

g
ra

fi
a 

F
at

o
r 

N
iv

el
am

en
to

 

F
at

o
r 

H
o

m
o

g
. 

 

1 0,90 
      
3.000,00  

           
290.000,00                      -    

                    
87,00  

            
1,05  

     
1,11  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

         
1,16  

           
101,02  

 

2 0,90 
      
2.400,00  

           
190.000,00                      -    

                    
71,25  

            
1,05  

     
1,11  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

         
1,16  

             
82,73  

 

3 0,90 
      
3.000,00  

           
348.000,00                      -    

                  
104,40  

            
1,05  

     
1,11  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

         
1,16  

           
121,22  

 

4 0,90 
      
2.000,00  

           
200.000,00                      -    

                    
90,00  

            
1,05  

     
1,11  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

         
1,16  

           
104,50  

 

5 0,90 
      
3.500,00  

           
390.000,00                      -    

                  
100,29  

            
1,05  

     
1,11  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

         
1,16  

           
116,44  

 

             

Tratamento Estatístico  

                

No 
Elementos:  

                 
5   No Elementos Saneados:  

                         
5   Valor do Imóvel 

 

Somatório 
         
525,95   Soma Saneada: 

                  
525,91     Terreno 

               
38.828,38    

 

Média: 
         
105,19   Média Saneada: 

                  
105,18     

Unitário 
Homogeneizado: 

                    
105,18    

 

Limite 
Inferior: 

           
73,63   Desvio Padrão: 

                    
15,05     Unitário Adotado: 

                    
105,18    

 

Limite 
Superior: 

         
136,75        Valor do Terreno: 

 R$    
4.084.036,50    

 

     t. student 1,5332          

     

Intervalo de Confiabilidade 
Inferior 

                    
94,86  -10% Valor de Mercado    

 

     

Intervalo de Confiabilidade 
Superior 

                  
115,50  10%    R$               4.084.040,00      
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Terreno, Edificações e Benfeitorias   

 

Cód.. 

Item Descrição 
Área            
m² 

R8N I 
Unitário Novo    

(R$/m²) 

Idade 
Estimada 

(anos) 

Vida 
Útil 

(anos) 

Vida 
Útil 

Reman. 
(anos) 

% da 
Vida 

Estado 
de 

cons. 

Fator 
K 

Coef. 
de 

Deprec. 

Unitário Deprec.        
(R$/m²) 

Custo de 
Reprodução      

(R$) 

Custo de 
Reprodução         
Depreciado           

(R$) 

  Terreno 
       

38.828,38    
            

105,18    
   

4.084.036,50  
       

4.084.036,50  

  Edificações 

GSMe 1 Galpão               
675,78  

       
1.599,58  

        
1,125  

    
1.799,53  

    
9,00  

      
60,00  

       
51,00  15% 

c      
0,891  

      
0,912              1.641,89  

    
1.216.084,69  

    
1.109.555,67  

GSMe 2 Galpão benefic. 
              

1.835,53  
       

1.599,58  
        

1,125  
    

1.799,53  
    

15,00  
      

60,00  
      

45,00  25% c 
    

0,823  
     

0,858             1.543,99  
    

3.303.086,71  
    

2.834.048,40  

GSMi 3 Palheiro 
              

79,80  
       

1.599,58  
      

0,982  
    

1.570,79  
    

15,00  
      

60,00  
      

45,00  25% c 
    

0,823  
     

0,858             1.347,74  
    

125.348,85  
    

107.549,31  

GSMi 4 galpão farelos               
94,50  

       
1.599,58  

      
0,982  

    
1.570,79  

    
15,00  

      
60,00  

      
45,00  25% 

c     
0,823  

     
0,858             1.347,74  

    
148.439,42  

    
127.361,03  

CbMMe 5 churrasqueira 
              

58,90  
       

1.599,58  
      

0,293  
    

468,68  
    

15,00  
      

20,00  
    

5,00  75% c 
    

0,335  
     

0,402                 188,17  
    

27.605,07  
    

11.083,44  

GSMe 6 Galpões 
              

7.500,00  
       

1.599,58  
        

1,125  
    

1.799,53  
    

15,00  
      

60,00  
      

45,00  25% c 
    

0,823  
     

0,858             1.543,99  
    

13.496.456,25  
    

11.579.959,46  

EEMe 7 escritórios               
2.035,87  

       
1.599,58  

       
2,313  

    
3.699,83  

   
15,00  

      
70,00  

      
55,00  21% 

c      
0,851  

      
0,881             3.258,81  

      
7.532.369,93  

    
6.634.511,43  

  Total Edificações 
       

12.280,38                        
 

25.849.390,93  
     

22.404.068,74  

    

  Total Custos       
          

      
  

    
29.933.427,43  

    
26.488.105,24  

  Valor de Mercado       
          

       Fator de 
Comercialização  

    
1,00  

     
26.488.105,24  

  
Valor de Liquidação 

Forçada                        Fator   
    

0,70  
      

18.541.673,67  
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III – DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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- FACHADA LATERAL - - FACHADA LATERAL - 
 

  
- ENTRADA - - FACHADA - 

 

  
- FACHADA LATERAL - - ATENDIMENTO - 

 

  
- RECEPÇÃO- - VESTIÁRIO E SALÃO DE JOGOS - 
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- COZINHA - - INTERIOR VESTIÁRIO E SALÃO- 
 

  

- LATERAL DA OFICINA - - LATERAL DA OFICINA - 

 

  
- TOMBADOR - - SILOS - 

 

  

- ESTAÇÃO DE ESGOTO - - TOMBADOR - 
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Solicitante: Cerealista Rosalito 

Proprietários: Cerealista Rosalito 

Tipo: Avaliação dos Bens Móveis e Ativos do Imobilizado 

Laudo de Avaliação Nº 21 7477 

Endereço: Rodovia João Baptista Cabral Rennó, km 319 – Santa Cruz do Rio 

Pardo - SP 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS

Solicitante: Cerealista Rosalito 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: 
Rodovia João Baptista Cabral Rennó, km 319 – Santa Cruz do Rio 
Pardo - SP 

Tipo: Bens e Ativos do Imobilizado 

Proprietários: Cerealista Rosalito 

Objetivo: Valor de Mercado 

Finalidade Avaliação Patrimonial - Recuperação Judicial 

Data base: Março de 2021 

RESUMO DOS VALORES 

VALOR DE MERCADO - VM 

VM – R$ 14.680.927 
(quatorze milhões, seiscentos e oitenta mil, novecentos e vinte e sete reais) 

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 Março de 2021, de propriedade das empresas CEREALISTA ROSALITO. 

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

ativos à CONTRATANTE, para fins de suporte nos planos de recuperação judicial. 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 equipamento, 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 e fotografados estão localizados nas seguintes unidades: 

3.5.1. Localização – Unidade Santa Cruz do Rio Pardo/SP: 

- Mapa de Localização do Imóvel -
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- Vista Aérea do Imóvel -

- Vista Aérea do Imóvel - 
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4. AVALIAÇÃO PATRIMONIAL

4.1. METODOLOGIA 

O presente laudo de avaliação foi executado 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 pela ABNT através da NBR 14653-5: 

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 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.” 

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. 
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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. 

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

01
01

-2
3.

20
21

.8
.2

6.
05

39
 e

 c
ód

ig
o 

A
2D

0C
07

.
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

 C
A

R
LO

S
 R

O
B

E
R

TO
 D

E
N

E
S

ZC
ZU

K
 A

N
TO

N
IO

 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

 2
1/

01
/2

02
2 

às
 2

0:
37

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
P

22
70

00
17

40
4 

   
 .

fls. 4513



14 

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;

• Benfeitorias realizadas em imóveis de terceiros.

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

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

Março de 2021, Valores de Reposição e Mercado conforme quadro abaixo, considerando-os livres 

de quaisquer ônus ou outros gravames. 

VALORES APURADOS 

VALOR DE MERCADO - VM 

VM – R$ 20.148.486 
(vinte milhões, cento e quarenta e oito mil, quatrocentos e oitenta e seis reais) 

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, 23 de Abril de 2021. 

 
 
 
 
 
 

 

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

 
  

 
 
    MARIO SERGIO CARDIM NETO           MARIO SERGIO M.B. CARDIM 
      ECONOMISTA                                                                            ENGENHEIRO MECÂNICO            
    CORECON n.º 3941 - 2a. Região – SP                                                               CREA-SP 5061894681 
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- PRÉ LIMPEZA -

- SILOS -
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- SEPARADOR DE MARINHEIROS - 

 
 

 
 

- BRUNIDORES E POLIDORES- 
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- SISTEMA DE EMPACOTAMENTO -

- ENVOLVEDORA DE STRECH -
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-ENVOLVEDORA DE STRECH -

- SISTEMA DE DESPOLUIÇÃO E TRANSPORTE -
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- LIMPEZA DE FEIJÃO -

- CATADOR DE PEDRAS -
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- PENEIRAS MULTIDECK -
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- ESCOVA POLIDORA DE FEIJÃO -
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- TOMBADOR PARA DESCARGA -

- MOINHO DE MARTELO -
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- BALANÇA RODOVIÁRIA -

- -
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- EQUIPAMENTOS DE LABORATÓRIO -

- COMPRESSORES DE AR -
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- COMPRESSORES DE AR -

- COMPRESSORES DE AR -
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- GRUPO GERADOR -

- TRANSFORMADORES -
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II – LISTAGEM DE BENS 
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Fabricante OPERAÇÃO MODELO CLASSE F.D.
VALOR DE 

MERCADO

Tecmoageira TMSA Pré-limpeza TM-MPL 32 Máquinas e Equipamentos 0,45 257.282

Casp S.A. Silos Instalações Industriais 0,42 3.334.179

Casp S.A. Elementos Transportadores Instalações Industriais 0,42 827.467

Lucato Descascadores DL 70 Máquinas e Equipamentos 0,48 397.320

Suzuki Separador de marinheiros SPM 80 Máquinas e Equipamentos 0,51 481.626

Satake Brunidores e polidores VTA e KB40 Máquinas e Equipamentos 0,62 992.451

Satake Classificadoras Eletrônicas Alpha Scan Máquinas e Equipamentos 0,62 2.671.680

Tecnotok Sistema de Empacotamento Máquinas e Equipamentos 0,72 1.192.832

Robopac/Alpack Envolvedora de Strech Alpack / Robopac Máquinas e Equipamentos 0,44 52.080

Comaquil Sistema de despoluição e transporte Instalações Industriais 0,47 344.250

Tecnal Limpeza de feijão Pneutec 8 e T60PL Máquinas e Equipamentos 0,63 129.134

Sangati Berga Catador de pedras SGS T/30 Máquinas e Equipamentos 0,63 218.378

Cool Seed Sistema de resfriamento arroz PCS 60 Máquinas e Equipamentos 0,58 229.220

Cool Seed Sistema de secagem de feijão UTA 60 / SAX 45 Máquinas e Equipamentos 0,58 509.255

Multivibro Peneiras Multideck Multideck MC-S-15.5.6 Máquinas e Equipamentos 0,55 95.832

Novo Horizonte Escova polidora de feijão Máquinas e Equipamentos 0,45 22.796

Saur Tombador para descarga S-80-40-21 Instalações Industriais 0,72 672.289

Zaccaria Polidor de feijão PCLZ 2 Máquinas e Equipamentos 0,55 127.950

Zaccaria Catador de pedras feijão SDZ/CF-2S Máquinas e Equipamentos 0,55 100.703

Zaccaria Classificador e peneiras arroz TRIZ / CCRZ Máquinas e Equipamentos 0,55 822.976

Moinhos Tigre Moinhos de martelos -sub produtos Tigre Máquinas e Equipamentos 0,59 133.840

Mitsubishi Empilhadeiras Equipamentos de Transportes 0,61 289.179

Stil l Empilhadeira elétrica EGV14 Equipamentos de Transportes 0,72 49.020

Balanças Jundiaí Balança rodoviária BJ-850 Instalações Industriais 0,55 190.760

Atlas Copco Compressores de ar GA 75VSD/GA45 FF/GA 11Instalações Industriais 0,40 280.841

Stemac Grupo gerador Instalações Industriais 0,60 86.173

Zago Transformadores 750 / 300 / 150 / 75 Instalações Industriais 0,60 65.765

Laboratório Equipamentos de laboratório Equipamentos e Instrumentos de Medição 0,61 36.900

Saur Coletor de amostras hidráulico CAS 180 Máquinas e Equipamentos 0,64 68.750

Sub-total Máquinas e Equipamentos R$ 14.680.927
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Solicitante: Cerealista Rosalito Ltda 

Proprietários: Cerealista Rosalito Ltda 

Tipo: Avaliação dos Bens Móveis e Ativos do Imobilizado 

Laudo de Avaliação Nº 21 7481 

Endereço: Filial Uruguaiana - R. Quatro, 1212-1744 - Santo Inácio, Uruguaiana - 

RS. 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

Solicitante: Cerealista Rosalito Ltda 
 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 
 

Endereço: 
Filial Uruguaiana - R. Quatro, 1212-1744 - Santo Inácio, Uruguaiana - 
RS. 

Tipo: Bens e Ativos do Imobilizado 

Proprietários: Cerealista Rosalito Ltda 

Objetivo: Valor de Mercado 

Finalidade Avaliação Patrimonial - Recuperação Judicial 

Data base: Março de 2021 

 
RESUMO DOS VALORES 

VALOR DE MERCADO – VM 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA – VLF 

 

 

VM – R$ 8.670.000,00 
(oito milhões, seiscentos e setenta mil reais) 

 

VLF– R$ 6.069.000,00 
(seis milhões e sessenta e nove mil reais) 

 

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 Março de 2021, de propriedade da Cerealista Rosalito Ltda. 

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

ativos à CONTRATANTE, para fins de suporte nos planos de recuperação judicial. 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 equipamento, 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 estão localizados nas seguintes unidades: 

 

 Filial Uruguaiana - R. Quatro, 1212-1744 - Santo Inácio, Uruguaiana - RS. 
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4. AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

4.1. METODOLOGIA 

O presente laudo de avaliação foi executado 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 pela ABNT através da NBR 14653-5: 

 

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 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.” 

 

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. 

 

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

01
01

-2
3.

20
21

.8
.2

6.
05

39
 e

 c
ód

ig
o 

A
2D

0C
08

.
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

 C
A

R
LO

S
 R

O
B

E
R

TO
 D

E
N

E
S

ZC
ZU

K
 A

N
TO

N
IO

 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

 2
1/

01
/2

02
2 

às
 2

0:
37

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
P

22
70

00
17

40
4 

   
 .

fls. 4547



 
 

10 

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; 

 Benfeitorias realizadas em imóveis de terceiros. 

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

relação de ativos do imobilizado, é considerada por nós como fidedigna. 
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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 Março de 2021, Valores de Reposição e Mercado conforme quadro abaixo, considerando-os 

livres de quaisquer ônus ou outros gravames. 

RESUMO DOS VALORES 

VALOR DE MERCADO – VM 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA – VLF 

 

 

VM – R$ 8.670.000,00 
(oito milhões, seiscentos e setenta mil reais) 

 

VLF– R$ 6.069.000,00 
(seis milhões e sessenta e nove mil reais) 

 
 

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 16 (dezesseis) 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 – 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, 26 de Abril de 2021. 

 
 
 
 
 
 

 

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

 
  

 
 
    MARIO SERGIO CARDIM NETO           MARIO SERGIO M.B. CARDIM 
      ECONOMISTA                                                                            ENGENHEIRO MECÂNICO            
    CORECON n.º 3941 - 2a. Região – SP                                                               CREA-SP 5061894681 
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I – LISTAGEM DE BENS 
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Listagem de Bens e Ativos - Cerealista Rosalito - Filial Uruguaiana 

    ITEM DESCRIÇÃO VALOR DE MERCADO VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

1 Transformador sede (todos)  R$               210.000,00   R$                                          147.000,00  

2 Caixa D'água + Rede de água e incêndio  R$               176.000,00   R$                                          123.200,00  

3 04 Silos Metálicos  R$           3.300.000,00   R$                                      2.310.000,00  

4 09 Silos Pulmão 2.500 sacas  R$               660.000,00   R$                                          462.000,00  

5 01 Secador de 1.000 sacas CASP + 03 Secadores Colsedd  R$           3.871.000,00   R$                                      2.709.700,00  

6 04 Unidades de Pré Limpeza CASP  R$               156.000,00   R$                                          109.200,00  

7 Balança Ferroviária  R$                 60.000,00   R$                                            42.000,00  

8 Balança Ferroviária  R$                 53.000,00   R$                                            37.100,00  

9 04 Silos Metálicos Elevados  R$               150.000,00   R$                                          105.000,00  

10 Central de Gás com 06 cilindros  R$                 34.000,00   R$                                            23.800,00  

         R$           8.670.000,00   R$                                      6.069.000,00  
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