
 

 

 

Solicitante: Grupo Provale 

Proprietário: Provale Distribuidora e Carbonatos Ltda 

Tipo: Imóvel Urbano 

Laudo Técnico Nº 21 7415 

Endereço: Unidade Probari - Rod BR-101, km 278, Carapina - Serra - ES 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



 

 

 

INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Grupo Provale 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Rod BR-101, km 278, Carapina - Serra - ES 

Tipo: Imóvel Urbano 

Uso: Galpão Industrial 

Área de Terreno: 12.000,00 m² 

Área Construída 

Galpão 01 - 856,80 m² 

Galpão 02 - 164,60 m² 

Outras Benfeitorias - 471,61 m² 

Total = 1.493,01 m² 

Proprietário: Provale Distribuidora e Carbonatos Ltda 

Finalidade: Avaliação de Mercado - Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Janeiro/2021 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

Particular de Compra e da Certidão Positiva com Efeito de Negativa da Prefeitura do 

Município de Serra-ES e Projeto Arquitetônico. 

VALORES APURADOS 

 

 

VALOR DE MERCADO - VM 

 
VM = R$ 4.765.000,00 

(quatro milhões, setecentos e sessenta e cinco mil reais) 

 



 

 

 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo Técnico 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”. 

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. 

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

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

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

indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma determinada finalidade, 

situação e data”. 

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

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

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”. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

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 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. 

 

 

 



 

 

 

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”. 



 

 

 

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 1 
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 2 

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: 
 

 
 

Total atingindo 7 Pontos – Laudo enquadrado no Grau II. 



 

 

 

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% 

 Valor Calculado: 5 % - Laudo Enquadrado em Grau III     

 

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. 

Terreno: 

 

  

 

Item 
Área                                                
(m²) 

Unitário                                    
(R$/m²) 

Total                                    
(R$) 

Terreno 12.000,00 320,76 3.849.128,34 

  Fator de Comercialização 1,00 

Valor de Mercado   3.849.128,34 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES PESQUISADOS 
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1 0,90 11.670,00 2.998.000,00 - 231,21 1,00 1,00 1,44 1,00 1,00 1,44 333,97  

2 0,90 10.486,00 3.040.000,00 - 260,92 1,00 1,00 1,37 1,00 1,00 1,37 357,05  

3 0,90 3.314,44 800.000,00 - 217,23 1,00 0,96 1,48 1,00 1,00 1,44 312,55  

4 0,90 1.875,00 375.000,00 - 180,00 1,00 0,95 1,67 1,00 1,00 1,62 291,43  

5 0,90 2.500,00 600.000,00 - 216,00 1,00 0,95 1,48 1,00 1,00 1,43 308,81  
             

Tratamento Estatístico  
              

No 
Elementos: 

5  No Elementos Saneados: 5  Valor do Imóvel  

Somatório 1.603,85  Soma Saneada: 1.603,80    Terreno 12.000,00   

Média: 320,77  Média Saneada: 320,76    Unitário 
Homogeneizado: 

320,76   

Limite 
Inferior: 

224,54  Desvio Padrão: 25,31    Unitário Adotado: 320,76   

Limite 
Superior: 

417,00       Valor do Terreno: 
R$    

3.849.128,34 
  

    t. student 1,5332         

    Intervalo de Confiabilidade 
Inferior 

303,41 -5% Valor de Mercado   

    Intervalo de Confiabilidade 
Superior 

338,11 5%  R$               3.849.130,00    

              

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 
 

 

 

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$) 

Terreno 12.000,00  320,76  3.849.128,34 3.849.128,34 

Edificações 

1 Galpão 1 856,80 1.837,54 0,609 1.119,06 20,00 60,00 40,00 33% d 0,718 0,774 866,15 958.812,20 742.120,64 

2 Galpão 2 164,60 1.837,54 0,609 1.119,06 20,00 60,00 40,00 33% d 0,718 0,774 866,15 184.197,58 142.568,93 

Total 
Edificações 

1.021,40            1.143.009,78 884.689,57 

Benfeitorias 

1 Cerca 471,61 80,00 1,000 80,00 5,00 20,00 15,00 25% c 0,823 0,840 67,22 37.728,80 31.701,62 

Total 
Benfeitorias 

            37.728,80 31.701,62 

Total Custos             5.029.866,92 4.765.519,53 

Valor de 
Mercado 

           Fator de 
Comercialização 

1,00 4.765.519,53 



 

 

 

 

CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Janeiro de 2021. 

VALORES APURADOS 

 

 

VALOR DE MERCADO - VM 

 
VM = R$ 4.765.000,00 

(quatro milhões, setecentos e sessenta e cinco mil reais) 

 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 

 

São José dos Campos, 10 de Fevereiro de 2021. 

 
 
 

 

  ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
    ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                    CREA 2048780 
                CREA 5069652859 

 
 
 
 
 

ECONOMISTA 
MARIO SÉRGIO CARDIM NETO 

CORECON 3941 



 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

COMPARATIVOS 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

1 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-

jardim-limoeiro-bairros-serra-11670m2-venda-RS2998000-id-
2496805116/ 

 

 
 
2 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-terreno-
em-jardim-limoeiro-proximo-da-es-010-2950170385.html 

 

 
 
3 

https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-
area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/839665/ 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
4 

https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-
area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/533992/ 

 

 
 
 
 
 
 
5 

https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-
area-terreno-espirito-santo-serra-

carapina/537402/?tipoUrl=lote-area-
terreno&bairroUrl=carapina 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-jardim-limoeiro-bairros-serra-11670m2-venda-RS2998000-id-2496805116/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-jardim-limoeiro-bairros-serra-11670m2-venda-RS2998000-id-2496805116/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-jardim-limoeiro-bairros-serra-11670m2-venda-RS2998000-id-2496805116/
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-terreno-em-jardim-limoeiro-proximo-da-es-010-2950170385.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-terreno-em-jardim-limoeiro-proximo-da-es-010-2950170385.html
https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/839665/
https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/839665/
https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/533992/
https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/533992/
https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/537402/?tipoUrl=lote-area-terreno&bairroUrl=carapina
https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/537402/?tipoUrl=lote-area-terreno&bairroUrl=carapina
https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/537402/?tipoUrl=lote-area-terreno&bairroUrl=carapina
https://www.netimoveis.com/francisconeto/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-serra-carapina/537402/?tipoUrl=lote-area-terreno&bairroUrl=carapina


 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

 

 
 
 

  

- FACHADA/ENTRADA - - FACHADA/ENTRADA - 

 

  

- FACHADA/ENTRADA - - ÁREA EXTERNA - 

 

  

- GALPÃO - - GALPÃO - 

 
 
 



 

 

 
 

 

 
 
 

  

- BENFEITORIAS - - BENFEITORIAS - 

 

  

- ÁREA INTERNA - - ÁREA INTERNA - 

 

  

- ÁREA INTERNA - - ÁREA INTERNA - 

 
 
 



 

 

 
 

 

 
 
 

  

- ÁREA INTERNA - - ÁREA INTERNA - 

 

  

- ÁREA INTERNA - - ÁREA INTERNA - 

 

  

- ÁREA EXTERNA - - ÁREA EXTERNA - 

 
 

 



 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

 



 

 

 
 

 



 

 

 
 

 



 

 

 
 

 



 

 

 
 

 



 

 

 
 

 



 

 

 
 

 

 



 
 

 

Solicitante: Grupo Provale 

Proprietário: Provale Holding S/A 

Tipo: Imóvel Urbano 

Laudo Técnico Nº 21 7416 

Endereço: Fazenda Monte Líbano - Gironda - Rua Projetada, Distrito de 

Vargem Soturno - Cachoeiro de Itapemirim - ES 

 
 
 
 
 

 
 
 
 



 
 

 

INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Grupo Provale 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Monte Líbano - Gironda - Rua Projetada, Distrito de 

Vargem Soturno - Cachoeiro de Itapemirim - ES. 

Tipo: Imóvel Urbano 

Uso: Glebas Industriais 

Área de Terreno: 

Matrícula 4.175 - 14.512,58 m² 

Matrícula 4.176 - 35.487,42 m² 

Total = 50.000,00 m² 

Área Construída Sem Benfeitorias 

Proprietário: Provale Holding S/A 

Finalidade: Avaliação de Mercado - Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Janeiro/2021 
 

CONSIDERAÇÕES 

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

4.175 e 4.176 do Cartório de Registro Geral de Imóveis da 2ª Zona de Cachoeiro de 

Itapemirim - ES e da Planta do Levantamento Topográfico. 

VALORES APURADOS 

 

 

VALOR DE MERCADO - VM 

 
VM = R$ 4.030.000,00 

(quatro milhões e trinta mil reais) 

 



 
 

 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo Técnico 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”. 

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. 

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

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

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

indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma determinada finalidade, 

situação e data”. 

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

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

No presente caso, adotamos o “Método comparativo direto de dados de 

mercado”para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno.  

 

 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

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 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. 

 
 
 



 
 

 

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”. 



 
 

 

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 1 
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 2 

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: 
 

 
 

Total atingindo 7 Pontos – Laudo enquadrado no Grau II. 



 
 

 

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% 

 Valor Calculado: 7 % - Laudo Enquadrado em Grau III     

 

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. 

Terreno: 

 
  
 

Item 
Área                                    
(m²) 

Unitário                                    
(R$/m²) 

Total                                    
(R$) 

Terreno 50.000,00 80,62 4.031.072,59 

  Fator de Comercialização 1,00 

Valor de Mercado   4.031.072,59 
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Área                          
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Oferta             
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1 0,90 5.000,00 570.000,00 - 102,60 1,00 0,95 0,88 1,00 1,00 0,83 85,64  

2 0,90 2.800,00 150.000,00 - 48,21 1,00 0,93 1,50 1,00 1,00 1,43 69,17  

3 0,90 900,00 100.000,00 - 100,00 1,00 0,91 0,90 1,00 1,00 0,81 80,91  

4 0,90 6.047,00 1.330.340,00 450.000,00 123,58 1,00 0,91 0,82 1,00 1,00 0,73 89,88  

5 0,90 11.877,00 1.200.000,00 - 90,93 1,00 0,95 0,90 1,00 1,00 0,85 77,51  
             

Tratamento Estatístico  
              

No 
Elementos: 

5  No Elementos Saneados: 5  Valor do Imóvel  

Somatório 403,14  Soma Saneada: 403,11    Terreno 50.000,00   

Média: 80,63  Média Saneada: 80,62    Unitário 
Homogeneizado: 

80,62   

Limite 
Inferior: 

56,44  Desvio Padrão: 7,94    Unitário Adotado: 80,62   

Limite 
Superior: 

104,82       Valor do Terreno: 
R$    

4.031.072,59 
  

    t. student 1,5332         

    Intervalo de Confiabilidade 
Inferior 

75,18 -7% Valor de Mercado   

    Intervalo de Confiabilidade 
Superior 

86,06 7%  R$               4.031.070,00    
              

 
 
 



 
 
 

 

CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Janeiro de 2021. 

VALORES APURADOS 

 

 

VALOR DE MERCADO - VM 

 
VM = R$ 4.030.000,00 

(quatro milhões e trinta mil reais) 

 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 
 

São José dos Campos, 10 de Fevereiro de 2021. 

 
 
 

 

  ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
    ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                    CREA 2048780 
                CREA 5069652859 

 
 
 
 
 

ECONOMISTA 
MARIO SÉRGIO CARDIM NETO 

CORECON 3941 



 
 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

COMPARATIVOS 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

 

1 
https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-venda-es-gironda-

cachoeiro-itapemirim-240960406 
 

 
 
 

2 
https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-casacarromaterial-

construcao-venda-es-gironda-cachoeiro-230192572 
 

 
 
 

3 
https://es.mgfimoveis.com.br/casa-em-gironda-venda-es-

gironda-cachoeiro-itapemirim-varanda-area-servico-
230817868 

 

 

 
 
 
 
 
 

4 
https://www.netimoveis.com/imovel/venda-lote-area-terreno-

espirito-santo-cachoeiro-de-itapemirim-
soturno/811085/?tipoUrl=lote-area-terreno&bairroUrl=soturno 

 

 
 
 
 
 
 

5 
https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-11877m2-no-distrito-

industrial-sao-joaquim-cachoeiro-243908922 
 

 

 
 
 
 



 
 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

 

 



 
 

 
 

 

 



 
 

 
 

 

 



 
 

 
 

 

 



 
 

 
 

 

 



 
 

 
 

 

 



 
 

 
 

 

 
 
 
 
 



 

 

 

Solicitante: Grupo Provale 

Proprietário: Provale Holding S/A 

Tipo: Imóvel Urbano 

Laudo Técnico Nº 21 7417 

Endereço: “Córrego do Macaco/Pedras” - Distrito de Itaoca - Cachoeiro de 

Itapemirim - ES 

 
 
 
 

 
 
 
 



 

 

 

INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Grupo Provale 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: “Córrego do Macaco/Pedras” - Distrito de Itaoca - Cachoeiro de 

Itapemirim - ES 

Tipo: Imóvel Urbano 

Uso: Gleba Industrial 

Área de Terreno: 8,2857 ha = 82.857,00 m² (Utilizada no Cálculo) 

Área Construída Sem Benfeitorias 

Proprietário: Provale Holding S/A 

Finalidade: Avaliação de Mercado - Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Janeiro/2021 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

34.828 do Serviço Notorial e Registral - 1º Ofício - Serventia Extrajudicial da Comarca 

de Cachoeiro do Itapemirim - ES. 

VALORES APURADOS 

 

 

VALOR DE MERCADO - VM 

 
VM = R$ 5.200.000,00 

(cinco milhões e duzentos mil reais) 

 



 

 

 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo Técnico 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”. 

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. 

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

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

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

indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma determinada finalidade, 

situação e data”. 

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

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

No presente caso, adotamos o “Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno.  

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

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 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. 

 

 

 



 

 

 

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”. 



 

 

 

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 1 
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 2 

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: 
 

 
 

Total atingindo 7 Pontos – Laudo enquadrado no Grau II. 



 

 

 

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% 

 Valor Calculado: 6 % - Laudo Enquadrado em Grau III     

 

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. 

Terreno: 

 

  

 

Item 
Área                                                
(m²) 

Unitário                                    
(R$/m²) 

Total                                    
(R$) 

Terreno 82.857,00 62,73 5.197.825,60 

  Fator de Comercialização 1,00 

Valor de 
Mercado 

  5.197.825,60 
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1 0,90 5.000,00 570.000,00 - 102,60 1,00 0,91 0,74 1,00 1,00 0,64 66,11  

2 0,90 2.800,00 150.000,00 - 48,21 1,00 0,87 1,25 1,00 1,00 1,12 53,98  

3 0,90 900,00 100.000,00 - 100,00 1,00 0,87 0,75 1,00 1,00 0,62 61,96  

4 0,90 6.047,00 1.330.340,00 450.000,00 123,58 1,00 0,91 0,65 1,00 1,00 0,56 69,36  

5 0,90 11.877,00 1.200.000,00 - 90,93 1,00 0,93 0,75 1,00 1,00 0,68 62,25  
             

Tratamento Estatístico  
              

No 
Elementos: 

5  No Elementos Saneados: 5  Valor do Imóvel  

Somatório 313,69  Soma Saneada: 313,66    Terreno 82.857,00   

Média: 62,74  Média Saneada: 62,73    Unitário 
Homogeneizado: 

62,73   

Limite 
Inferior: 

43,92  Desvio Padrão: 5,76    Unitário Adotado: 62,73   

Limite 
Superior: 

81,56       Valor do Terreno: 
R$    

5.197.825,60 
  

    t. student 1,5332         

    Intervalo de Confiabilidade 
Inferior 

58,78 -6% Valor de Mercado   

    Intervalo de Confiabilidade 
Superior 

66,68 6%  R$               5.197.830,00    

              

 



 

 

 

 

CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Janeiro de 2021. 

VALORES APURADOS 

 

 

VALOR DE MERCADO - VM 

 
VM = R$ 5.200.000,00 

(cinco milhões e duzentos mil reais) 

 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 

 

São José dos Campos, 10 de Fevereiro de 2021. 

 
 
 

 

  ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
    ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                    CREA 2048780 
                CREA 5069652859 

 
 
 
 
 

ECONOMISTA 
MARIO SÉRGIO CARDIM NETO 

CORECON 3941 



 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

COMPARATIVOS 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

1 
https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-venda-es-gironda-

cachoeiro-itapemirim-240960406 
 

 
 
 
2 

https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-casacarromaterial-
construcao-venda-es-gironda-cachoeiro-230192572 

 

 
 
 
3 

https://es.mgfimoveis.com.br/casa-em-gironda-venda-es-
gironda-cachoeiro-itapemirim-varanda-area-servico-

230817868 
 

 
 

 
 
 
 
 
4 

https://www.netimoveis.com/imovel/venda-lote-area-terreno-
espirito-santo-cachoeiro-de-itapemirim-

soturno/811085/?tipoUrl=lote-area-terreno&bairroUrl=soturno 
 

 
 
 
 
 
 
5 

https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-11877m2-no-distrito-
industrial-sao-joaquim-cachoeiro-243908922 

 

 

 

  
 
 

https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-venda-es-gironda-cachoeiro-itapemirim-240960406
https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-venda-es-gironda-cachoeiro-itapemirim-240960406
https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-casacarromaterial-construcao-venda-es-gironda-cachoeiro-230192572
https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-casacarromaterial-construcao-venda-es-gironda-cachoeiro-230192572
https://es.mgfimoveis.com.br/casa-em-gironda-venda-es-gironda-cachoeiro-itapemirim-varanda-area-servico-230817868
https://es.mgfimoveis.com.br/casa-em-gironda-venda-es-gironda-cachoeiro-itapemirim-varanda-area-servico-230817868
https://es.mgfimoveis.com.br/casa-em-gironda-venda-es-gironda-cachoeiro-itapemirim-varanda-area-servico-230817868
https://www.netimoveis.com/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-cachoeiro-de-itapemirim-soturno/811085/?tipoUrl=lote-area-terreno&bairroUrl=soturno
https://www.netimoveis.com/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-cachoeiro-de-itapemirim-soturno/811085/?tipoUrl=lote-area-terreno&bairroUrl=soturno
https://www.netimoveis.com/imovel/venda-lote-area-terreno-espirito-santo-cachoeiro-de-itapemirim-soturno/811085/?tipoUrl=lote-area-terreno&bairroUrl=soturno
https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-11877m2-no-distrito-industrial-sao-joaquim-cachoeiro-243908922
https://es.mgfimoveis.com.br/terreno-11877m2-no-distrito-industrial-sao-joaquim-cachoeiro-243908922
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

 

 



 

 

 
 

 

 



 

 

 
 

 

 



 

 

 
 

 

 



 

 

 
 

 

 



 

 

 

 

Solicitante: Grupo Provale 

Proprietário: Emílio Nemer Neto - em integralização pela Provale Holding S/A 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 21 7418 

Endereço: Fazenda Revolta (03 áreas desmembradas da Fazenda CRBN 

denominada Bonanza) - Cachoeiro de Itapemirim - ES  

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



 

 

 

 

INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Grupo Provale 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

Endereço: Fazenda Revolta (03 áreas desmembradas da Fazenda CRBN 

denominada Bonanza) - Cachoeiro de Itapemirim - ES 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 

Área 01 - 4,6966 ha 

Área 02 - 5,0944 ha 

Área 03 - 5,2617 ha 

Total = 15,0527 ha 

Área Construída Sem Benfeitorias ou Desconsideradas 

Proprietário: Emílio Nemer Neto - em integralização pela Provale Holding S/A 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Janeiro/2021 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

31.705 Serviço Notarial e Registral - 1º Ofício - Serventia Extrajudicial da Comarca de 

Cachoeiro de Itapemirim e  Memorial Descritivo de Georreferenciamento das Áreas. 

VALORES APURADOS 

 

VALOR DE MERCADO - VM 

 
VM = R$ 495.000,00 

(quatrocentos e noventa e cinco mil reais) 

 



 

 

 

 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

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”. 

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

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

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

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

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

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

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

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

determinada finalidade, situação e data”. 

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

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 

  

 

 

 



 

 

 

 

 

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

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

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

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

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

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

 No presente caso, adotamos o “Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

 

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

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

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 



 

 

 

 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

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

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

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

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

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

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tabela 4 - 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 1 
Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica 

Publicações 
Análise do 
avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

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

  

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

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 

Fonte: NBR 14653-3 
 

- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 

Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

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

mínimo no grau II 

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

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
 
 



 

 

 

 

Tabela 6 - 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 14653-3 
 

Valor Calculado: 26% - Laudo Enquadrado em Grau III 

 

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 14.653-3/19.  

 

 

 

 

 



 

 

 

 

CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Janeiro/2021. 

VALORES APURADOS 

 

VALOR DE MERCADO - VM 

 
VM = R$ 495.000,00 

(quatrocentos e noventa e cinco mil reais) 

 

 

É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 

 

São José dos Campos, 10 de Fevereiro de 2021. 

 
 
 
 

 

       ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
     ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                       CREA 2048780 
                 CREA 5069652859 

 
 
 
ENGENHEIRO AGRÔNOMO                                                                                    ECONOMISTA 
 SOLINE FLEXA MARINHO                                                                        MARIO SÉRGIO CARDIM NETO 
        CREA 600981020                                                                                            CORECON 3941 

 
 
 
 
 



 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

COMPARATIVOS 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 
1 

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-
area-rural-de-cachoeiro-de-itapemirim-bairros-cachoeiro-de-
itapemirim-1000000m2-venda-RS2600000-id-2427492638/ 

 

 
 
2 

https://es.mgfimoveis.com.br/fazenda-em-cachoeiro-venda-
es-cachoeiro-itapemirim-237896477 

 

 
 
3 

https://es.mgfimoveis.com.br/sitio-venda-em-cachoeiro-
itapemirim-venda-es-cachoeiro-itapemirim-112039418 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
4 

https://es.mgfimoveis.com.br/venda-es-cachoeiro-itapemirim-
sitio-em-atilio-vivacqua-45-alqueires-92207890 

 

 
 
 
 
 
 
5 

https://es.mgfimoveis.com.br/venda-es-cachoeiro-itapemirim-
pasto-formado-5-alqueires-pasto-na-beira-do-91550096 

 

 
 
 
 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-area-rural-de-cachoeiro-de-itapemirim-bairros-cachoeiro-de-itapemirim-1000000m2-venda-RS2600000-id-2427492638/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-area-rural-de-cachoeiro-de-itapemirim-bairros-cachoeiro-de-itapemirim-1000000m2-venda-RS2600000-id-2427492638/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-area-rural-de-cachoeiro-de-itapemirim-bairros-cachoeiro-de-itapemirim-1000000m2-venda-RS2600000-id-2427492638/
https://es.mgfimoveis.com.br/fazenda-em-cachoeiro-venda-es-cachoeiro-itapemirim-237896477
https://es.mgfimoveis.com.br/fazenda-em-cachoeiro-venda-es-cachoeiro-itapemirim-237896477
https://es.mgfimoveis.com.br/sitio-venda-em-cachoeiro-itapemirim-venda-es-cachoeiro-itapemirim-112039418
https://es.mgfimoveis.com.br/sitio-venda-em-cachoeiro-itapemirim-venda-es-cachoeiro-itapemirim-112039418
https://es.mgfimoveis.com.br/venda-es-cachoeiro-itapemirim-sitio-em-atilio-vivacqua-45-alqueires-92207890
https://es.mgfimoveis.com.br/venda-es-cachoeiro-itapemirim-sitio-em-atilio-vivacqua-45-alqueires-92207890
https://es.mgfimoveis.com.br/venda-es-cachoeiro-itapemirim-pasto-formado-5-alqueires-pasto-na-beira-do-91550096
https://es.mgfimoveis.com.br/venda-es-cachoeiro-itapemirim-pasto-formado-5-alqueires-pasto-na-beira-do-91550096


 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 
 
 

TRATAMENTO ESTATÍSTICO: 
 
 

Amostra Unitário Área (ha) Índice Agronômico 
Tipo da 

Informação 
Saneados 

1 R$ 51.765,59 48,4000 0,523 Oferta 1 

2 R$ 35.041,32 363,0000 0,713 Oferta 1 

3 R$ 19.051,73 75,0000 0,950 Oferta 1 

4 R$ 24.009,79 10,8900 0,713 Oferta 1 

5 R$ 35.041,32 12,1000 0,713 Oferta 1 
      

Elementos saneados 5    

      

Verificação dos dados semelhantes pelo índice agronômicos  

      

 Limite Inferior 
0,50% 

0,361  

 Limite Superior 1,083  

      

 Média Simples dos Dados Semelhantes   

 Vu. R$ 32.981,95   

      

 Desvio Padrão 12.608,11    

 t de Student 1,5330    

      

Verificação dos dados discrepantes em relação à média simples  

      

 Limite Inferior 
-26% 

24.338,105  

 Limite Superior 41.625,800  

      

 Media saneada  R$ 32.981,95   

      

 Hipótese de rejeição -   

  Aceito a Média Saneada   

      

Valor de Mercado (R$)  Fator de 
Comercialização 

1,00 R$ 494.729,00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 
 
 

AVALIAÇÃO TERRENO 

  

Área 15,0000 

Índice 
Agronômico 

0,504 

  

Valor de Mercado para Venda 

Unitário Saneado 32.981,9500 
  

Valor do Terreno R$ 494.729,00 
  

Intervalo de Confiabilidade 

Inferior 365.071,00 

Superior 494.729,00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 
 

 

 
- TERRENOS - - TERRENOS - 

 

  
- TERRENOS - - TERRENOS - 

 

  
- TERRENOS - - TERRENOS - 

 
 



 

 

 

 

 
 

  
- TERRENOS - - TERRENOS - 

 

  
- TERRENOS - - TERRENOS - 

 

  
- TERRENOS - - TERRENOS - 

 
 



 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 
 
 
 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

Solicitante: Grupo Provale 

Proprietários: Provale Distribuidora de Carbonatos Ltda 

Tipo: Avaliação dos Bens e Ativos do Imobilizado 

Laudo de Avaliação Nº 21 7420 

Endereço: Unidade Probari - Rodovia BR-101, km 278, Carapina - Serra - ES 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

Solicitante: Grupo Provale 
 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 
 

Endereço: Unidade Probari - Rodovia BR-101, km 278, Carapina - Serra - ES 

Tipo: Bens e Ativos do Imobilizado 

Proprietários: Provale Distribuidora de Carbonatos Ltda 

Objetivo: Valor de Mercado 

Finalidade Avaliação Patrimonial - Recuperação Judicial 

Data base: Janeiro de 2021 

 

RESUMO DOS VALORES 

VALOR DE REPOSIÇÃO - VLF 

VALOR DE MERCADO - VM 

 

VR – R$ 13.428.740,56 

(treze milhões, quatrocentos e vinte e oito mil, setecentos e quarenta reais e cinquenta e seis centavos) 

 

VM – R$ 9.682.484,74 

(nove milhões, seiscentos e oitenta e dois mil, quatrocentos e oitenta e quatro reais e setenta e quatro 

centavos) 

 

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 Janeiro de 2021, de propriedade das empresas do Grupo 

Provale. 

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 nos seguintes endereços: 

 

• Unidade Probari - Rodovia BR-101, km 278, Carapina - Serra - ES; 

• Porto de Capuaba - Vila Velha - ES; 

• Subdistrito de Itaoca - Cachoeiro do Itapemirim - ES. 
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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. 
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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 Janeiro de 2021, Valores de Reposição e Mercado conforme quadro abaixo, considerando-

os livres de quaisquer ônus ou outros gravames. 

 

RESUMO DOS VALORES 

VALOR DE REPOSIÇÃO - VLF 

VALOR DE MERCADO - VM 

 

VR – R$ 13.428.740,56 

(treze milhões, quatrocentos e vinte e oito mil, setecentos e quarenta reais e cinquenta e seis centavos) 

 

VM – R$ 9.682.484,74 

(nove milhões, seiscentos e oitenta e dois mil, quatrocentos e oitenta e quatro reais e setenta e quatro 

centavos) 

 

 

A ACTUAL INTELIGÊNCIA se responsabiliza pela manutenção do mais absoluto sigilo 

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

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

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

Este Laudo que consta de 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; 

II – Documentação Fotográfica; 

III – Documentações. 

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

quaisquer esclarecimentos adicionais. 

 

Atenciosamente, 

 

São José dos Campos, 12 de Fevereiro 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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