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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA ÚNICA DA COMARCA DE 
CATENDE, ESTADO DE PERNAMBUCO.

 

 

Proc. nº 0000206-72.2017.8.17.2490

 

 

 

 

 

 

 

 

                              BRASFIO INDÚSTRIA E COMÉRCIO NORDESTE 
S/A,  por seu advogado signatário, nos autos de sua Recuperação 
Judicial, vem, respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, requer a 
juntada do anexo plano de recuperação judicial e dos demais documentos 
que o instruem em atenção ao artigo 53 da Lei 11.101/05.

 

A. Deferimento.

Catende/PE, 14 de maio de 2018.

 

Nelson Marcondes Machado

OAB/SP nº 75.818

 

Fabio Antonio Sakate

OAB/SP nº 168.201
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 
 
 
 
 
 
 
 

IDAJJA CONSULTORIA PATRIMONIAL LTDA., empresa especializada em 

Consultoria, Inventarios e Avaliações Patrimoniais, através do Engenheiro 

Mecânico Paulo Cesar Quadros, em conformidade com a Lei Federal n. 5.194 de 

24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercício das profissões de 

Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, complementada pelas 

resoluções n.218/73 e 344/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, 

Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissão e Responsabilidade Técnica de 

Laudos Avaliatórios, única e exclusivamente a esse profissional ou a empresas 

constituídas, dirigidas e orientadas pelo mesmo, emite o laudo que segue: 
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1. Preliminares 
 
 
 
 

         Solicitante: BRASFIO INDUSTRIA E COMÉRCIO NORDESTE S/A. 
 
 
 
 
Localização: RODOVIA PE 120 KM 6 

Bairro: Roçadinho 

Cidade: CATENDE-PE 

 
 
 
 
Finalidade: Determinação de Valor Atual 
 
 
 
 
Data:  05 de abril de 2017 
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A presente avaliação intenta enquadrar-se como "Avaliação Normal", em 
conformidade com o item 7.2. da NBR 8977 - Norma Brasileira Para Avaliação de 
Máquinas, Equipamentos, Instalações e Complexos Industriais. 
 
Não  foram  realizadas  investigações  específicas,  no  que  concerne  a  títulos, 
documentos,  regularidades  fiscais,  penhoras,  hipotecas,  leasing,  providências  
de ordem  jurídico-legal  e  lesões  de  ordem  mecânica  ou  estrutural  por  
fugirem  ao escopo do presente trabalho.  

 

2. Ojetivo da Avaliação 
 
A presente avaliação tem por objetivo determinar o Valor Atual dos itens  

solicitados constantes do Ativo Imobilizado da empresa BRASFIO INDUSTRIA E 
COMÉRCIO NORDESTE S/A, localizada na cidade de Catende, estado do 
Pernambuco. 

 

3. Vistoria 
 

Os bens avaliandos, objetos deste laudo foram vistoriados, inspecionados e 
examinados, objetivando constatar a sua existência física e o conhecimento das 
suas características como utilização, especificação, estados gerais de operação e 
conservação, entre outras. 

 

4. Procedimento Avaliatório 
 
 

4.1. Normatização  
 

O procedimento avaliatório atende a seguinte norma da Associação Brasileira 
de Normas Técnicas: 

 
NBR 8977 - Avaliação de Moveis e Utensílios e Maquinas e 

Equipamentos. 
 
4.2. Metodologia Aplicada 
 
Método Comparativo: Segundo item 3.14. da NBR 8977 Norma Brasileira 

Para Avaliação de Máquinas, Equipamentos, Instalações e Complexos Industriais:  
"Aquele em que o valor de um bem ou de suas partes constituintes é obtido 

através de dados de mercado, relativos a outros de características similares. 
Consiste na determinação do valor de um bem pela sua comparação direta com 



Num. 31237983 - Pág. 5Assinado eletronicamente por: NELSON MARCONDES MACHADO - 14/05/2018 17:04:40
https://pje.tjpe.jus.br:443/1g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=18051416444509000000030828764
Número do documento: 18051416444509000000030828764
Este documento foi gerado pelo usuário 031.***.***-17 em 22/04/2024 15:51:41

 

 
Rua Ponçalino Cardoso, 165  Porto Alegre  – RS Tel. (51) 3443-9020 – Cel. (51) 8323-1336  (51) 9965-2326 

Site: www.idajja.com.br       E-mail:  fernando@idajja.com.br 

 

outros similares, através de seus preços de venda, tendo em vista as 
características comuns e/ou semelhantes, e admitindo-se que todos os que 
produzem os mesmos rendimentos tem valor igual ou guardam entre si 
proporcionalidade linear.  
 

No processo comparativo a relação entre o bem em exame e os pesquisados 
é feita levando-se em conta as características intrínsecas de cada um e 
adaptando-se às diversas condições através de critérios e fórmulas próprias. 
Consideram-se também os coeficientes dos diversos fatores que valorizam ou 
desvalorizam o bem avaliando." 

 
 
4.3. Pesquisa Mercadológica 

 

Para determinação do Valor Atual dos bens avaliandos, foi efetuada extensa 
pesquisa mercadológica, que consistiu em orçamentos específicos, composições 
de custos e serviços, consultas de preços junto a fabricantes originais, 
distribuidores, fornecedores credenciados e quando necessário, junto a 
fornecedores de máquinas e equipamentos similares aos bens avaliandos e em 
publicações especializadas, ponderando-se as características técnicas e de 
produção de cada bem. 

Através deste procedimento foi possível avaliar todos os itens, considerando  
a situação mercadológica e todos os custos de instalação, mobilização, insumos 
financeiros, mão-de-obra, transportes, seguros e outros.  

 
4.4. Depreciação 

 
4.4.1 Determinação do Índice de Depreciação dos Itens Avaliandos 
 
Depreciação pode ser definida como a redução de valor de uma máquina ou 

equipamento, devido ao desgaste físico, através da sua utilização no processo 
produtivo, obsolescência tecnológica, gastos em manutenção para a permanência 
dos estados atuais de produção.  
  

Este índice, relaciona as variáveis como, estado geral de conservação, vida 
útil econômica e operacional, idade aparente, atualização tecnológica ou 
obsolescência, características de manutenção empregada, quantidade de horas 
trabalhadas de cada máquina ou equipamento no seu período de funcionamento, 
além da idade real e aparente do bem, vida útil média e fator de comercialização 
do bem. 
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As taxas de depreciação devem permanecer as mesmas das taxas fiscais 
aplicadas no Brasil. 

Durante o levantamento físico e a vistoria técnica, através de observações e 
informações recebidas, estabelecemos para cada bem avaliando um conceito que 
posteriormente foi transformado no índice de depreciação compatível a cada caso. 
 

4.5. Classificação do Itens Avaliados 
 

Os itens avaliandos foram classificados segundo as suas características 
intrínsecas e extrínsecas de destinação. Esta classificação é composta pelas 
seguintes contas: 

 
-   MÓVEIS E UTENSÍLIOS 
-   MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS 
-   COMPUTADORES E PERIFÉRICOS 
-   VEÍCULOS 
-   INSTALAÇÕES 
 
4.6.  Determinação do Valor Atual   

 
O Valor Atual dos itens avaliandos foram determinados conforme 

metodologia apresentada anteriormente e constam do Relatório de Avaliação 
(Anexo I deste Laudo), classificado por Contas Contábeis, contendo Número do 
Ativo, Descrição Técnica, Valor Avaliado. 

 
O Valor Total, conforme classificação empregada, consta do Parecer 

Conclusivo que segue. 
 

 

RESUMO DAS AVALIAÇÕES   
COD CONTA DESCRICAO CONTA TOTAL AVALIADO 

239 INSTALAÇÕES 729.450,00 
242  MAQUINAS E EQUIPAMENTOS 9.913.757,48 
245 VEICULOS 26.660,00 
248 MOVEIS, MAQUINAS E UTENSILIOS 236.148,82 
251 COMPUTADORES PERIFERICOS E SOFTWARES 114.262,02 

11.020.278,32 
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5.  Parecer Conclusivo 
 

Segundo desenvolvimento da avaliação, o Valor Atual, conforme 
classificação empregada, compreende: 
 
 
 

 
            

                                         Valor Atual em Abril de 2017 
 

                            R$ 11.020.278,32 
 
 

(ONZE MILHÕES E VINTE MIL E DUZENTOS E SETENTA E OITO REAIS E 
TRINTA E DOIS CENTAVOS) 

 
 
 
 
 

 
Marcos Antonio de Almeida Souza 

 

Engenheiro - CREA 05274-4D 

Diretor Técnico 
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Avaliação de Imóveis 
 
 
 

BRASFIO INDUSTRIA E COMÉRCIO NORDESTE S/A 
 

Catende - PE 
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Porto Alegre, 05 de abril de 2017. 

 
À  

BRASFIO INDUSTRIA E COMÉRCIO NORDESTE S/A. 

 

REF: Avaliação de Imóveis  

Prezados Senhores; 

 

Conforme solicitação de Vs. Sas. apresentamos o Laudo de Avaliação nº IMO – 1.814, que 

determinou o justo valor de mercado para os bens imóveis da BRASFIO INDUSTRIA E 

COMÉRCIO NORDESTE S/A, na cidade Catende - PE em 31/12/2013. 

 

Os valores estão fundamentados no poder de compra da unidade monetária na data deste laudo, 

conforme a ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, FASB – Financial Accouting 

Standards Board, IFRS – International Financial Reporting Standards e ASA – American Society 

of Appraisers. 

 

Cordialmente, 

 

 

 

 
Marcos Antonio de Almeida Souza 
 

Engenheiro - CREA 05274-4D 

Diretor Técnico 
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Imóveis Objetos deste Laudo  

 

1. Terreno com área de 54.000 m² cuja frente principal está voltada para a Rodovia PE, KM 6. 

Sua posição geográfica dentro do bairro de Roçadinho pertence à região urbana de 

Catende. 

 

. 
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Considerações Iniciais 

 

Os avaliadores consideram as seguintes definições sobre valores: 

 

1. O Justo Valor de Mercado - Fair Market Value - é o preço recebido para vender o ativo ou 

transferir a responsabilidade entre participantes do principal mercado. O principal mercado 

é aquele com o maior número de transações, onde são analisadas todas às condições de 

uso e restrições possíveis e é o valor baseado no melhor aproveitamento (SFAS 157); 

 

2. O Justo Valor de Mercado também pode ser definido como o preço para sair do mercado, 

descontando todos os custos de comercialização, ou seja: Valor Líquido para o vendedor 

(SFAS 157); 

 

3. O Valor de Reposição é o custo para aquisição de um ativo similar em função, localização 

e topografia; 

 

4. O Valor de Liquidação corresponde ao valor para venda num prazo menor do que o prazo 

médio de absorção pelo mercado; 

 

5. O Valor de Liquidação Forçada corresponde ao valor para venda num determinado 

momento (Leilão); 

 

6. O Valor de Seguros é o valor indenizado pela seguradora no caso de sinistro. 
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Condições Limites 

 

Os avaliadores consideram os seguintes limites nesta avaliação: 

 

1. Reconhecemos que a avaliação não é uma ciência exata, mas deve ser baseada em fatos 

relevantes, elementos de senso comum e julgamentos razoáveis devem fazer parte deste 

processo de análises e determinação dos valores. 

 

2. Consideramos que os valores podem variar de acordo com as condições econômicas 

gerais, com o grau de otimismo ou pessimismo na época da avaliação, com possíveis 

variações dos riscos e expectativas de ganhos futuros, procurando-se justificar os fatores 

que afetam os valores; 

 

3. Consideramos que os bens em estudo são negociáveis, mas não foram efetuadas 

investigações no concernente a penhor civil, alienação fiduciária ou outros ônus que 

recaiam sobre eles, com exceção daqueles informados. 

 

4. Consideramos que os pressupostos utilizados nesta avaliação são suportáveis e que 

representam a melhor estimativa dos valores. 

 

5. Consideramos que os preços de mercado podem mudar de forma abrupta sem que tenha 

surgido qualquer informação que justifique a alteração do preço, principalmente entre os 

ativos de baixa liquidez; 
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Condições Limites 

 

6. Consideramos que ajustes extremos nos preços dos ativos, caso durem pouco tempo, não 

tem efeito sobre a economia real. A persistência das disfunções financeiras podem 

influenciar o mercado; 

 

7. Consideramos que o mercado pode sofrer influência das autoridades governamentais, 

visando à defesa dos interesses comuns; 

 

8. O valor avaliado está fundamentado no poder de compra da unidade monetária na data 

desta avaliação. 

 

9. Este laudo apresenta o grau de fundamentação e o grau de precisão II. 

 

10. Nenhum conjunto ou qualquer parte ou referência deste laudo poderá ser incluído em 

qualquer documento, declaração ou circular no contexto no qual aparece, sem prévia 

autorização por escrito da IDAJJA. 

 

11. Procurou-se justificar as conclusões, fornecendo-se as bases para julgamento dos critérios 

adotados e os elementos que pareceram indispensáveis à perfeita compreensão dos 

números adotados, embora evitando descrições e fundamentações prolixas dos dados 

colhidos e analisados. 

 

12. A IDAJJA não tem nenhuma obrigação de revisar este relatório em vista de possíveis 

alterações que venham a ocorrer após a data de sua emissão, todavia, se coloca à 

disposição para discutir a necessidade desta revisão, caso seja resultante de mudança na 

economia ou em fatores de mercado que provoquem alterações nesta avaliação. 
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Condições Limites 

 

13. Todas as observações, declarações, condições e conclusões feitas neste relatório foram 

fundamentadas com as informações disponíveis no período de realização do trabalho.   

 

14. Todas as informações pertencentes a este relatório, que foram obtidas através de 

terceiros, merecem credibilidade, embora não devam ser tomadas como conclusivas.  

 

15. A IDAJJA não fornece informações a respeito deste trabalho para terceiros, a menos que 

haja prévio acordo e autorização formal do cliente. 

 

16. Declaramos não ter nenhum interesse no objeto desta avaliação, seja como IDAJJA ou 

como signatários. 
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Metodologia 

 

Método Comparativo 

O método comparativo de dados de mercado é desenvolvido através de pesquisas de mercado e 

posterior homogeneização e inferência dos dados de forma a possibilitar uma comparação direta 

com o mercado. 

 

Pesquisas de Mercado 

São consultadas ofertas e transações, realizadas junto a proprietários, corretores, negociadores, 

para imóveis semelhantes nas suas principais características. 

 

As pesquisas são realizadas no principal mercado local, podendo abranger até o mercado global. 

Os valores pesquisados correspondem aos preços para pagamentos à vista, incluídos todos os 

impostos, taxas e descontos e excluídos os custos de comercialização, quando houver.  

 

Cálculos Comparativos 

Os valores pesquisados são analisados e homogeneizados, quando são considerados os índices 

de depreciação e demais variáveis de mercado. 

 

Método da Reposição 

Consiste em determinar o valor de reposição, através da elaboração de orçamentos sumários ou 

detalhados de todas as parcelas que compõem o valor final do ativo avaliando.  

Nas avaliações de ativos de acordo com FASB e IFRS são considerados apenas os custos 

primários, como seguem: 
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Metodologia 

Nas avaliações de negócios e seguros são considerados os custos primários e secundários, 

correspondendo aos valores dos ativos instalados e funcionando, como seguem: 

  Primário  

  Matéria Prima; 

  Mão de obra. 

  Secundário 

  Administrativo; 

  Lucro construtor; 

  Projetos; 

  Impostos; 

  Serviços; 

  Financeiros.  

Tabela dos Custos Secundários – Médios em (%) 

Período 
da Obra 

Taxa de 
Administração 

(%) 

Lucro 
Construtor 

(%) 

Impostos 
Taxas 

(%) 

Projetos 
 

(%) 

Custo 
Financeiro 

(%) 

Total 
 

(%) 
2 15,0 15,0 0,5 0,5 1,00 32,00 

5 15,0 16,0 0,8 0,8 4,08 36,68 

8 15,0 17,0 1,1 1,1 7,28 41,48 

10 15,0 17,5 1,3 1,3 9,50 44,60 

12 15,0 18,0 1,4 1,4 11,77 47,57 

15 15,0 19,0 1,7 1,7 15,29 52,69 

18 15,0 20,0 2,0 2,0 18,96 57,96 

24 15,0 22,0 2,2 2,2 26,76 68,16 
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Metodologia 

 

Depreciação 

A depreciação é sempre uma estimativa que somente poderá ser confirmada quando o imóvel for 

retirado de serviço. 

Para a engenharia econômica a depreciação é um custo de produção e pode ser definida como: 

“A perda de valor devido à passagem do tempo”. 

 

As depreciações são classificadas como seguem: 

 

 Depreciação Física, a qual abrange a deterioração e o desgaste; 

 Depreciação Funcional, a qual abrange a inadequação e a obsolescência 

 

Depreciação Física 

Este tipo de depreciação resulta na diminuição da capacidade física ou prazo de produção. 

As principais causas desta depreciação são a deterioração e o desgaste. 

A deterioração independe do uso e abrange a corrosão, decomposição e ação físico-química. 

O desgaste está associado ao uso propriamente dito. 

Estas causas de depreciação são analisadas durante nossas vistorias. 
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Metodologia 

 

Depreciação Funcional 

Esta depreciação está associada a perdas econômicas relativas à obsolescência e inadequação. 

A obsolescência é resultado da evolução tecnológica que torna antieconômica a operação 

original, através do uso de uma unidade mais eficiente e é analisada através da comparação do 

atual nível tecnológico com o melhor nível tecnológico disponível no mercado. 

A inadequação ocorre quando não se encontra mais demanda ou mercado para os imóveis com 

as mesmas características. 

A tabela que representa o cálculo das depreciações é: 

 

TABELA DE CÁLCULO DAS DEPRECIAÇÕES 

ITENS 
PATRIMONIAIS 

 

DEPRECIAÇÃO FÍSICA 
 

DEPRECIAÇÃO FUNCIONAL 
DEPRECIAÇÃO 

TOTAL DETERIORAÇÃO DESGASTE OBSOLESCÊNCIA INADEQUAÇÃ

O 

ITEM 0 – 1 0 – 1 0 – 1 0 - 1 0 - 1 

PRÉDIO DO 

RECEBIMENTO 
0,90 0,90 1,00 1,00 0,81 

 

Cada uma das depreciações varia de 0 a 1 e o produto destes índices resulta na depreciação total.  

Depreciação Total = Dep. deter. x Dep. desg. x Dep. obsol. x Dep. inad. 

Depreciação Total (exemplo) = 0,90 x 0,90 x 1,00 x 1,00 = 0,81 
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Metodologia 

 

Vida Útil Econômica Remanescente 

A fixação e posição da vida útil econômica remanescente é um dos problemas que o profissional 

de avaliações se defronta, eis que sua determinação é bastante empírica e deve representar o 

provável período de utilização economicamente rentável do bem.  

Este período depende do uso atual e estimativa de usos futuros, estados gerais de conservação, 

manutenção e diversas outras variáveis específicas em cada caso analisado.  

Devido a estas dificuldades foram elaboradas tabelas específicas para cada benfeitoria, contendo 

os resultados de trabalhos estatísticos que juntamente com nosso tirocínio profissional, 

possibilitam a fixação de tais valores com alto nível de certeza. 

 

Identificação dos Ativos 

As identificações dos ativos são desenvolvidas de acordo com as necessidades e definições da 

metodologia.  

 

1.1. Inventário  

O inventário é a identificação mais completa e abrange a vistoria técnica, análise do estado geral 

de conservação e manutenção, análises individuais das depreciações, idade aparente, 

documentação fotográfica e medições. 

 

1.2. Inspeção Técnica 

A inspeção técnica é utilizada para determinar as condições físicas e operacionais gerais e requer 

um inventário de uma porção representativa dos ativos. 

Consideramos como uma porção representativa dos ativos até trinta por cento da quantidade de 

itens ou trinta por cento dos itens mais caros do imobilizado. 

As condições gerais de conservação e manutenção dos ativos inspecionados serão adotadas 

para todos os demais ativos da empresa. 
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Ativos Avaliados 

Os ativos avaliados fazem parte do ativo imobilizado da BRASFIO INDUSTRIA E COMÉRCIO 

NORDESTE S/A. Foram avaliados os seguintes grupos de ativos que estão classificados em 

suas respectivas contas contábeis: 

 

 Terrenos; 

 

Processo de Avaliação 

As descrições dos ativos foram criteriosas e suficientemente minuciosas de maneira a possibilitar 

uma fácil visualização, reconciliação contábil e a verificação da confiabilidade dos valores 

aferidos.  

Após a coleta dos dados técnicos, efetuamos as pesquisas de mercado e os cálculos avaliatórios, 

quando consideramos as características dos ativos, suas depreciações e valores obtidos nas 

pesquisas de mercado, finalizando com a determinação dos justos valores de mercado. 

 

Finalmente, os ativos que não puderam ser avaliados através do método anterior, tiveram seus 

valores definidos através de planilhas de composição de custos, considerados todos os custos 

envolvidos nesta operação.     

As vidas úteis econômicas remanescentes foram fixadas de acordo com um dos critérios 

apresentados neste relatório de avaliação. 

De acordo com a metodologia utilizada foram definidos os seguintes valores: 

 

- Valor de Mercado (Valor Estimado de Mercado) 
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Avaliação dos Imóveis Terrenos  
 
Descrição Geral do Terreno 
 
 
Os terrenos possuem formato regular, topografia plana, com área total de 54.000 m², cujas 

descrições dos limites e confrontações estão em cópias anexas a este laudo e abaixo 

relacionados: 

 

Para esta avaliação foi considerada a área de terreno como sendo a apresentada nos 

documentos fornecida pelo proprietário, conforme anexas. 

Considerou-se o imóvel mostrado como sendo o mesmo descrito nas referidas documentações 

anexas. 

Não foram efetuadas medições topográficas para comprovação das áreas acima, não sendo 

possível tecnicamente conciliar a vistoria física do imóvel com as documentações do 

mesmos em anexo, bem como análise da matéria jurídica nela expressa, pois não é este 

o objetivo deste trabalho. 
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Avaliação Terreno 
 
O imóvel foi avaliado através de método comparativo de mercado, quando coletamos amostras 

da região e pesquisas de mercado e estimamos o valor médio em torno de R$ 45,00 m², 

resultado: 

 

  
Valor Total Terrenos: R$ 2.430.000,00 

 

(Dois milhoes quatrocentos e trinta mil reais) 
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Parecer Conclusivo 
 
Segundo as condições básicas da avaliação e considerações feitas ao terreno em questão, tem-

se: 

 
Valor do laudo em abril de 2017. 

 
R$ 2.430.000,00 

 
(Dois milhões quatrocentos e trinta mil reais) 

 
 
 
 
Porto Alegre, 05 de abril de 2017. 

 
 
 
 

 
Marcos Antonio de Almeida Souza 

 

Engenheiro - CREA 05274-4D 

Diretor Técnico 
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