
 
 

 

Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 7058 

Endereço: Fazenda Retiro – Caconde – SP.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Guilherme Whitaker de Lima Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Retiro – Caconde - SP. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 373,38  ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

1.667 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Caconde - SP. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 10.574.000,00 (dez milhões, quinhentos e setenta e quatro mil reais) 

VLF = R$ 6.875.000,00 (seis milhões, oitocentos e setenta cinco mil reais) 
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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.” 
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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. 
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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. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se como Fazenda Retiro – Caconde - SP. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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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”. 
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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. 
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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: 17% - 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.  
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CONCLUSÃO 

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

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 10.574.000,00 (dez milhões, quinhentos e setenta e quatro mil reais) 

VLF = R$ 6.875.000,00 (seis milhões, oitocentos e setenta 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, 16 de Janeiro de 2020. 

 
 
 
 
 

 

ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
    ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                       CREA 2048780 
                CREA 5069652859 

 
 
 
ENGENHEIRO AGRÔNOMO                                                                                    ECONOMISTA 
SOLINE FLEXA MARINHO                                                                          MARIO SÉRGIO CARDIN NETO 
CREA 600981020                                                                                                     CORECON 3941  
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COMPARATIVOS 
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Comp1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-20-quartos-zona-rural-bairros-mococa-1000m2-

venda-RS5500000-id-59874709/?__vt=ranking:default 

120 HECTARES - R$ 5.500.000 

ELITE IMÓVEIS - (11) 4411-9884 (11) 97190-4645 

 
 

Comp 2 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-caconde-121000m2-venda-

RS550000-id-2428914876/?__vt=ranking:default 

12,10h  - R$ 550.000 

Lairton Azevedo dos Santos - (11) 99786-0170 (11) 94766-2836 
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Comp3:  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sao-jose-do-rio-pardo-fazenda-maravilhosa-a-

venda-703026122 

31 alqueire(s) SP = 75,0200 hectare(s) - R$ 3.550.000 - TucaNassif 

 
Comp 4  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sitio-com-37-5-alqueires-a-venda-porteira-

fechada-em-sao-jose-do-pardo-697976658 
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37,5 alqueire SP = 90,7500 hectare(s) - R$ 3.000.000 – Fernando - (19) 997494220  
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 7059 

Endereço: Fazenda Barreiro – Caconde – SP.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Guilherme Whitaker de Lima Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Barreiro – Caconde - SP. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 613,47  ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

1.668 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Caconde - SP. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 17.374.000,00 (dezessete milhões, trezentos e setenta e quatro mil reais) 

VLF = R$ 11.293.000,00 (onze milhões, duzentos e noventa e três mil reais) 
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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.” 
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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 “b ” 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. 
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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. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se como Fazenda Barreiro – Caconde - SP. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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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”. 
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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. 
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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: 17% - 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.  
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CONCLUSÃO 

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

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 17.374.000,00 (dezessete milhões, trezentos e setenta e quatro mil reais) 

VLF = R$ 11.293.000,00 (onze milhões, duzentos e noventa e três 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, 16 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
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Comp1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-20-quartos-zona-rural-bairros-mococa-1000m2-

venda-RS5500000-id-59874709/?__vt=ranking:default 

120 HECTARES - R$ 5.500.000 

ELITE IMÓVEIS - (11) 4411-9884 (11) 97190-4645 

 
 

Comp 2 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-caconde-121000m2-venda-

RS550000-id-2428914876/?__vt=ranking:default 

12,10h  - R$ 550.000 

Lairton Azevedo dos Santos - (11) 99786-0170 (11) 94766-2836 

 
 
Comp3:  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sao-jose-do-rio-pardo-fazenda-maravilhosa-a-

venda-703026122 
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31 alqueire(s) SP = 75,0200 hectare(s) - R$ 3.550.000 - TucaNassif 

 
Comp 4  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sitio-com-37-5-alqueires-a-venda-porteira-

fechada-em-sao-jose-do-pardo-697976658 

37,5 alqueire SP = 90,7500 hectare(s) - R$ 3.000.000 – Fernando - (19) 997494220  
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 7060 

Endereço: Fazenda Forros – Caconde – SP.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Guilherme Whitaker de Lima Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Forros – Caconde - SP. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 318,73  ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

6365 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Caconde - SP. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 9.026.000,00 (nove milhões e vinte e seis mil reais) 

VLF = R$ 5.870.000,00 (cinco milhões, oitocentos e setenta mil reais) 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33645



 
 
 

 

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.” 
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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. 
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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. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33648



 
 
 

 

CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se como Fazenda Forros – Caconde - SP. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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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”. 
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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. 
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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: 17% - 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.  
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CONCLUSÃO 

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

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 9.026.000,00 (nove milhões e vinte e seis mil reais) 

VLF = R$ 5.870.000,00 (cinco milhões, oitocentos e setenta 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, 16 de Janeiro de 2020. 
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Comp1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-20-quartos-zona-rural-bairros-mococa-1000m2-

venda-RS5500000-id-59874709/?__vt=ranking:default 

120 HECTARES - R$ 5.500.000 

ELITE IMÓVEIS - (11) 4411-9884 (11) 97190-4645 

 
 

Comp 2 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-caconde-121000m2-venda-

RS550000-id-2428914876/?__vt=ranking:default 

12,10h  - R$ 550.000 

Lairton Azevedo dos Santos - (11) 99786-0170 (11) 94766-2836 

 
 
Comp3:  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sao-jose-do-rio-pardo-fazenda-maravilhosa-a-
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venda-703026122 

31 alqueire(s) SP = 75,0200 hectare(s) - R$ 3.550.000 - TucaNassif 

 
Comp 4  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sitio-com-37-5-alqueires-a-venda-porteira-

fechada-em-sao-jose-do-pardo-697976658 

37,5 alqueire SP = 90,7500 hectare(s) - R$ 3.000.000 – Fernando - (19) 997494220  
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 7065 

Endereço: Fazenda Guaxupé – São José do Rio Pardo – SP.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Guilherme Whitaker de Lima Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Guaxupé – São José do Rio Pardo - SP. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 681,8350 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

4.964 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de São José do Rio Pardo- SP. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 19.310.000,00 (dezenove milhões, trezentos e dez mil reais) 

VLF = R$ 12.550.000,00 (doze milhões, quinhentos e cinquenta mil reais) 
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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.” 
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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 “b” 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. 
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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. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Guaxupé – São José do Rio Pardo - 

SP. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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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”. 
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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. 
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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: 17% - 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.  
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CONCLUSÃO 

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

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 19.310.000,00 (dezenove milhões, trezentos e dez mil reais) 

VLF = R$ 12.550.000,00 (doze milhões, quinhentos e cinquenta 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, 15 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
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Comp1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-20-quartos-zona-rural-bairros-mococa-1000m2-

venda-RS5500000-id-59874709/?__vt=ranking:default 

120 HECTARES - R$ 5.500.000 

ELITE IMÓVEIS - (11) 4411-9884 (11) 97190-4645 

 
 

Comp 2 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-caconde-121000m2-venda-

RS550000-id-2428914876/?__vt=ranking:default 

12,10h  - R$ 550.000 

Lairton Azevedo dos Santos - (11) 99786-0170 (11) 94766-2836 
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Comp3:  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sao-jose-do-rio-pardo-fazenda-maravilhosa-a-

venda-703026122 

31 alqueire(s) SP = 75,0200 hectare(s) - R$ 3.550.000 - TucaNassif 

 
Comp 4  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sitio-com-37-5-alqueires-a-venda-porteira-

fechada-em-sao-jose-do-pardo-697976658 

37,5 alqueire SP = 90,7500 hectare(s) - R$ 3.000.000 – Fernando - (19) 997494220  
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Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 7066 

Endereço: Fazenda Guaxupézinho – São José do Rio Pardo – SP.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Guilherme Whitaker de Lima Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Guaxupézinho – São José do Rio Pardo - SP. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 401,72 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

4.965 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de São José do Rio Pardo- SP. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 11.377.000,00 (onze milhões, trezentos e setenta e sete mil reais) 

VLF = R$ 7.395.000,00 (sete milhões, trezentos e noventa e cinco mil reais) 
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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.” 
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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. 
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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. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Guaxupézinho – São José do Rio 

Pardo - SP. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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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”. 
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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. 
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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: 17% - 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.  
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CONCLUSÃO 

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

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 11.377.000,00 (onze milhões, trezentos e setenta e sete mil reais) 

VLF = R$ 7.395.000,00 (sete milhões, trezentos 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, 15 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
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Comp1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-20-quartos-zona-rural-bairros-mococa-1000m2-

venda-RS5500000-id-59874709/?__vt=ranking:default 

120 HECTARES - R$ 5.500.000 

ELITE IMÓVEIS - (11) 4411-9884 (11) 97190-4645 

 
 

Comp 2 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-caconde-121000m2-venda-

RS550000-id-2428914876/?__vt=ranking:default 

12,10h  - R$ 550.000 

Lairton Azevedo dos Santos - (11) 99786-0170 (11) 94766-2836 
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Comp3:  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sao-jose-do-rio-pardo-fazenda-maravilhosa-a-

venda-703026122 

31 alqueire(s) SP = 75,0200 hectare(s) - R$ 3.550.000 - TucaNassif 

 
Comp 4  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sitio-com-37-5-alqueires-a-venda-porteira-

fechada-em-sao-jose-do-pardo-697976658 

37,5 alqueire SP = 90,7500 hectare(s) - R$ 3.000.000 – Fernando - (19) 997494220  
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 7067 

Endereço: Fazenda Campo Alegre – Igaraí - Mococa– SP.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Guilherme Whitaker de Lima Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Campo Alegre – Igaraí - Mococa– SP. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 747,96 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

2957 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Mococa - SP. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 21.182.000,00 (vinte e um milhões, cento e oitenta e dois mil reais) 

VLF = R$ 13.770.000,00 (treze milhões, setecentos e setenta mil reais) 
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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.” 
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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 “b” 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. 
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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. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Campo Alegre – Igaraí – Mococa – 

SP. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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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”. 
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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. 
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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: 17% - 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.  
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CONCLUSÃO 

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

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 21.182.000,00 (vinte e um milhões, cento e oitenta e dois mil reais) 

VLF = R$ 13.770.000,00 (treze milhões, setecentos e setenta 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, 15 de Janeiro de 2020. 
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Comp1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-20-quartos-zona-rural-bairros-mococa-1000m2-

venda-RS5500000-id-59874709/?__vt=ranking:default 

120 HECTARES - R$ 5.500.000 

ELITE IMÓVEIS - (11) 4411-9884 (11) 97190-4645 

 
 

Comp 2 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-caconde-121000m2-venda-

RS550000-id-2428914876/?__vt=ranking:default 

12,10h  - R$ 550.000 

Lairton Azevedo dos Santos - (11) 99786-0170 (11) 94766-2836 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33736



 
 
 

 

 
Comp3:  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sao-jose-do-rio-pardo-fazenda-maravilhosa-a-

venda-703026122 

31 alqueire(s) SP = 75,0200 hectare(s) - R$ 3.550.000 - TucaNassif 

 
Comp 4  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sitio-com-37-5-alqueires-a-venda-porteira-

fechada-em-sao-jose-do-pardo-697976658 

37,5 alqueire SP = 90,7500 hectare(s) - R$ 3.000.000 – Fernando - (19) 997494220  
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 7069 

Endereço: Fazenda Itaiquara Sede – Caconde – SP.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Guilherme Whitaker de Lima Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Itaiquara Sede – Caconde – SP. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 12,8661 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

1.738 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Caconde - SP. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 365.000,00 (trezentos e sessenta e cinco mil reais) 

VLF = R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) 
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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.” 

  

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33751



 
 
 

 

 

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. 
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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. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Itaiquara Sede – Caconde – SP. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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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”. 
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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. 
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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: 17% - 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.  
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CONCLUSÃO 

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

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 365.000,00 (trezentos e sessenta e cinco mil reais) 

VLF = R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta 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, 15 de Janeiro de 2020. 
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Comp1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-20-quartos-zona-rural-bairros-mococa-1000m2-

venda-RS5500000-id-59874709/?__vt=ranking:default 

120 HECTARES - R$ 5.500.000 

ELITE IMÓVEIS - (11) 4411-9884 (11) 97190-4645 

 
 

Comp 2 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-caconde-121000m2-venda-

RS550000-id-2428914876/?__vt=ranking:default 

12,10h  - R$ 550.000 

Lairton Azevedo dos Santos - (11) 99786-0170 (11) 94766-2836 
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Comp3:  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sao-jose-do-rio-pardo-fazenda-maravilhosa-a-

venda-703026122 

31 alqueire(s) SP = 75,0200 hectare(s) - R$ 3.550.000 - TucaNassif 

 
Comp 4  https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/sitio-com-37-5-alqueires-a-venda-porteira-

fechada-em-sao-jose-do-pardo-697976658 

37,5 alqueire SP = 90,7500 hectare(s) - R$ 3.000.000 – Fernando - (19) 997494220  
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Tipo: Imóvel Urbano - Apartamento 

Laudo Técnico Nº 20 7075 

Endereço: Rua Maranhão, 569 – Apto 02 – Edifício Cambuí - Consolação – 

São Paulo – SP.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Guilherme Whitaker de Lima Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Rua Maranhão, 569 – Apto 02 – Edifício Cambuí - Consolação – 

São Paulo – SP. 

Tipo: Apartamento 

Uso: Urbano 

Área Total: 478,225 m² 

Área Útil 342,72 m² 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado – Valor de Liquidação Forçada 

Data base: Dezembro/2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

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

84.664 do 5° Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo - SP. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO – VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 4.710.000,00 (quatro milhões, setecentos e dez mil reais) 

VLF = R$ 3.300.000,00 (três milhõs e trezentos mil reais) 
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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 Apartamento. 
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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.” 
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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”. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33773



 
 
 
 
 

 

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 3 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

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

  

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

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

 
 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser 
considerados os seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e  itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, 
três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto 
dos itens, atendendo à tabela 4 a seguir: 
 

 
 

Total atingindo 8 Pontos – Laudo enquadrado no Grau II. 
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Tabela 11 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item 
Descrição 

Grau 

III II I 

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

 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. 

Apartamento: 

 
  
 

Item 
Área           
(m²) 

Unitário                 
(R$/m²) 

Total             
(R$) 

Apartamento 
         

342,72  
    13.747,64  

        
4.711.590,81  

     Fator de Comercialização                       1,00  

Valor de Mercado     
        

4.711.590,81  

Valor de Liquidação Forçada               0,70  
        

3.298.113,56  
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HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES PESQUISADOS 
                            

C
o

m
p

ar
at

iv
o

 

F
at

o
r 

F
o

n
te

 

Área       
(m²) 

Oferta         
(R$) Benfeitorias                 (R$) 

Valor 
Unitário       
(R$/m²) 

FATORES EM RELAÇÃO AO AVALIANDO  

Valor 
Unitário 
Homog. 
(R$/m²) 

F
at

o
r 

M
u

lt
i 

T
es

ta
d

a 

F
at

o
r 

T
es

ta
d

a 

F
at

o
r 

Á
re

a 

F
at

o
r 

T
ra

n
sp

o
rt

e 

F
at

o
r 

T
o

p
o

g
ra

fi
a 

F
at

o
r 

N
iv

el
am

en
to

 

F
at

o
r 

H
o

m
o

g
. 

1 0,90 
         
446,00  

        
8.000.000,00                      -    

             
16.143,50  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
16.143,50  

2 0,90 
         
470,00  

        
7.000.000,00                      -    

             
13.404,26  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
13.404,26  

3 0,90 
         
454,00  

        
7.000.000,00                      -    

             
13.876,65  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
13.876,65  

4 0,90 
         
475,00  

        
6.500.000,00                      -    

             
12.315,79  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
12.315,79  

5 0,90 
         
450,00  

        
6.499.000,00                      -    

             
12.998,00  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
12.998,00  

             
Tratamento Estatístico 

                
No 
Elementos:  

                  
5   No Elementos Saneados:  

                          
5    Valor do Imóvel 

Somatório 
    
68.738,23   Soma Saneada: 

             
68.738,19      Apartamento 

                        
342,72    

Média: 
    
13.747,65   Média Saneada: 

             
13.747,64      

Unitário 
Homogeneizado: 

                   
13.747,64    

Limite 
Inferior: 

      
9.623,35   Desvio Padrão: 

               
1.456,61      Unitário Adotado: 

                   
13.747,64    

Limite 
Superior: 

    
17.871,94         Valor do Terreno: 

 R$         
4.711.590,81    

     t. student 1,5332          

     
Intervalo de Confiabilidade 

Inferior 
             
12.748,89  -7%  Valor de Mercado    

     
Intervalo de Confiabilidade 

Superior 
             
14.746,39  7%     R$               4.711.600,00      
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CONCLUSÃO 

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

seguintes valores para a data base de Dezembro de 2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO – VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 4.710.000,00 (quatro milhões, setecentos e dez mil reais) 

VLF = R$ 3.300.000,00 (três milhõs e trezentos 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, 15 de Janeiro de 2020. 

 
 
 
 
 

 

ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
    ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                       CREA 2048780 
                CREA 5069652859 

 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33777



 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

COMPARATIVOS 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33778



 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

Comp1 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-446m2-venda-RS8000000-id-1510095481/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

446m² - R$ 8.000.000 

COELHO DA FONSECA UNIDADE PACAEMBU (11) 3677-5000 

 

Comp2 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-470m2-venda-RS7000000-id-2470369294/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

470m² - R$ 7.000.000 

SPECIAL PROPERTIES CONSULTORIA DE IMOVEIS EIRELI - (11) 96316-0676 – 
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Comp3 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-454m2-venda-RS7000000-id-1869835478/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

 454m²- R$ 7.000.000 

Terra Lima Imóveis - (11) 3628-4128 (11) 94518-0118 

 

 

Comp4  https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-475m2-venda-RS6500000-id-2457817434/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

 475m² - R$ 6.500.000 

Sh Prime Imóveis - (11) 4750-2725 (11) 97652-0442 
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Comp5  https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-450m2-venda-RS6499000-id-2433034086/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

450m² - R$ 6.499.000 

Exclusive Higienópolis - (11) 2508-3662 (11) 98607-4931 
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Tipo: Imóvel Urbano - Apartamento 

Laudo Técnico Nº 20 7077 

Endereço: Rua Itacolomi – Apto 07 –Consolação – São Paulo – SP.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Guilherme Whitaker de Lima Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Rua Itacolomi – Apto 07 –Consolação – São Paulo – SP. 

Tipo: Apartamento 

Uso: Urbano 

Área Total: 328,20 m² 

Área Útil 218,40 m² 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado – Valor de Liquidação Forçada 

Data base: Dezembro/2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Matrícula 396 

do 5° Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo - SP. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO – VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 3.000.000,00 (três milhões de reais) 

VLF = R$ 2.100.000,00 (dois milhões e cem mil reais) 
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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 Apartamento. 
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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.” 

 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33789



 
 
 
 
 

 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

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

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

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

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

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

natureza do tratamento a ser empregado”. 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, 

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

qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

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

o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do bem, do 

objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na 

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

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

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a todos 
os fatores analisados 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de 
dados de 
mercado, 

efetivamente 
utilizados 

12 5 3 

3 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 3 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

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

  

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

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

 
 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser 
considerados os seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e  itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, 
três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto 
dos itens, atendendo à tabela 4 a seguir: 
 

 
 

Total atingindo 8 Pontos – Laudo enquadrado no Grau II. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33791



 
 
 
 
 

 

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. 

Apartamento: 

 
  
 

Item 
Área           
(m²) 

Unitário                     
(R$/m²) 

Total             
(R$) 

Apartamento 
         

218,40  
    13.747,64          3.002.484,34  

     Fator de Comercialização                       1,00  
Valor de Mercado             3.002.484,34  

Valor de Liquidação Forçada               0,70          2.101.739,04  
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33792



 
 

 

 
 
 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES PESQUISADOS 
                            

C
o

m
p

ar
at

iv
o

 

F
at

o
r 

F
o

n
te

 

Área       
(m²) 

Oferta         
(R$) Benfeitorias                 (R$) 

Valor 
Unitário        
(R$/m²) 

FATORES EM RELAÇÃO AO AVALIANDO  

Valor 
Unitário 
Homog. 
(R$/m²) 

F
at

o
r 

M
u

lt
i 

T
es

ta
d

a 

F
at

o
r 

T
es

ta
d

a 

F
at

o
r 

Á
re

a 

F
at

o
r 

T
ra

n
sp

o
rt

e 

F
at

o
r 

T
o

p
o

g
ra

fi
a 

F
at

o
r 

N
iv

el
am

en
to

 

F
at

o
r 

H
o

m
o

g
. 

1 0,90 
         
446,00  

        
8.000.000,00                      -    

             
16.143,50  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
16.143,50  

2 0,90 
         
470,00  

        
7.000.000,00                      -    

             
13.404,26  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
13.404,26  

3 0,90 
         
454,00  

        
7.000.000,00                      -    

             
13.876,65  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
13.876,65  

4 0,90 
         
475,00  

        
6.500.000,00                      -    

             
12.315,79  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
12.315,79  

5 0,90 
         
450,00  

        
6.499.000,00                      -    

             
12.998,00  

      
1,00  

     
1,000  

     
1,00  

     
1,00      1,00  

     
1,00  

             
1,00  

            
12.998,00  

             
Tratamento Estatístico 

                
No 
Elementos:  

                  
5   No Elementos Saneados:  

                          
5    Valor do Imóvel 

Somatório 
    
68.738,23   Soma Saneada: 

             
68.738,19      Apartamento 

                        
218,40    

Média: 
    
13.747,65   Média Saneada: 

             
13.747,64      

Unitário 
Homogeneizado: 

                   
13.747,64    

Limite 
Inferior: 

      
9.623,35   Desvio Padrão: 

               
1.456,61      Unitário Adotado: 

                   
13.747,64    

Limite 
Superior: 

    
17.871,94         Valor do Terreno: 

 R$         
3.002.484,34    

     t. student 1,5332          

     
Intervalo de Confiabilidade 

Inferior 
             
12.748,89  -7%  Valor de Mercado    

     
Intervalo de Confiabilidade 

Superior 
             
14.746,39  7%     R$               3.002.500,00      
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CONCLUSÃO 

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

seguintes valores para a data base de Dezembro de 2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO – VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 3.000.000,00 (três milhões de reais) 

VLF = R$ 2.100.000,00 (dois milhões e cem 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, 15 de Janeiro de 2020. 

 
 
 
 
 

 

ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
    ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                       CREA 2048780 
                CREA 5069652859 
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COMPARATIVOS 
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Comp1 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-446m2-venda-RS8000000-id-1510095481/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

446m² - R$ 8.000.000 

COELHO DA FONSECA UNIDADE PACAEMBU (11) 3677-5000 

 

Comp2 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-470m2-venda-RS7000000-id-2470369294/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

470m² - R$ 7.000.000 

SPECIAL PROPERTIES CONSULTORIA DE IMOVEIS EIRELI - (11) 96316-0676 – 
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Comp3 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-454m2-venda-RS7000000-id-1869835478/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

 454m²- R$ 7.000.000 

Terra Lima Imóveis - (11) 3628-4128 (11) 94518-0118 

 

 

Comp4  https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-475m2-venda-RS6500000-id-2457817434/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

 475m² - R$ 6.500.000 

Sh Prime Imóveis - (11) 4750-2725 (11) 97652-0442 
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Comp5  https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-

garagem-450m2-venda-RS6499000-id-2433034086/?__vt=rnk_gz:rescore_default 

450m² - R$ 6.499.000 

Exclusive Higienópolis - (11) 2508-3662 (11) 98607-4931 
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Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima e Silva 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima e Silva 

Tipo: Patrimônio do Produtor Rural 

Laudo de Avaliação Nº 20 7078  
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

Solicitante: Guilherme Whitaker de Lima e Silva 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 

Tipo: Patrimônio do Produtor Rural 

Proprietário: Guilherme Whitaker de Lima e Silva 

Objetivo: Valor Patrimonial 

Finalidade Avaliação Patrimonial - Recuperação Judicial 

Data base: 31 de dezembro de 2019 

 

 

 

 

 

 

 

 

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. 

 

 

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 cálculo dos Patrimônios Líquidos de determinados bens para a data-base de 31 de 

dezembro de 2019, de propriedade do Produtor Rural GUILHERME WHITAKER DE LIMA E 

SILVA, para os fins do art. 53 da Lei nº 11.101, de 9 de fevereiro de 2005 (Recuperação Judicial). 

Entendemos que o propósito deste trabalho é fornecer o valor patrimonial, para fins de 

suporte do laudo econômico-financeiro 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. 

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. METODOLOGIA UTILIZADA 

3.1. CRITÉRIOS TÉCNICOS 

Com a promulgação da Lei nº 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, que revogou a antiga lei 

de falências (decreto-lei nº 7.661, de 21 de junho de 1945), a entidade deve apresentar um plano 

de recuperação contendo, laudo econômico-financeiro e de avaliação dos bens e ativos do 

devedor, subscrito por profissional legalmente habilitado ou empresa especializada. 

Os critérios utilizados para elaboração deste relatório estão presentes nas seguintes 

normas: 

• NBR 14.653 – Avaliação de bens – Parte 1: Procedimentos gerais 

• NBR 14.653 – Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis urbanos 

• NBR 14.653 – Avaliação de bens – Parte 5: Máquinas, Equipamentos e Instalações 

 

3.2. FUNDAMENTAÇÃO 

Segundo as diretrizes da norma NBR 14653: Avaliação de bens, da ABNT - Associação 

Brasileira de Normas Técnicas e estudos publicados pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia, durante a vistoria física dos bens, os mesmos foram 

caracterizados conforme as respectivas informações.  

A metodologia utilizada é derivada dos princípios contábeis geralmente aceitos, no qual as 

demonstrações financeiras são preparadas com base no princípio do custo histórico, ou custo de 

aquisição. O valor contábil dos ativos de uma empresa menos o valor contábil de seus passivos 

é igual ao valor de seu patrimônio líquido. 

 

3.2.1 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.” 
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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. 

 

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.” 

 

3.2.2 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. 

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. 

 

3.2.3 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” 

   

* O estado de conservação do bem afeta o resultado da avaliação, para estes casos o Fator de depreciação foi ajustado 

em função do estado operacional. 
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4. AVALIAÇÃO DOS BENS 

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: 

 

4.1. PLANEJAMENTO 

• Identificação dos bens a serem avaliados, listados pela solicitante; 

• Familiarização da equipe avaliadora com os bens e sua natureza; 

 

3.2. ANÁLISE DOS DADOS 

Para coleta de informações, foram feitas consultas nas áreas de interesse, onde foram 

tratadas questões de ordem técnica tais como: 

• Investimentos, aquisição de bens, imposto de renda, inventários físicos existentes;  

• Consulta de participação em empresas e informações referentes ao ambiente 

econômico onde a entidade opera; 
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5. RELAÇÃO DOS ATIVOS AVALIADOS 

Conforme a listagem de ativos do Balanço Patrimonial, os bens foram avaliados a partir da 

sua respectiva metodologia, conforme critérios técnicos descritos em capítulos anteriores. 

 

5.1. BENS MÓVEIS 

Os bens foram caracterizados com informações referentes ao fabricante, modelo, tipo, 

capacidade de produção, ano de fabricação, operacionalidade, obsolescência, condições de 

manutenção corretiva, preventiva e estado de conservação. 

 

5.2. BENS IMÓVEIS 

Considerando as metodologias distintas para avaliação dos bens móveis e imóveis, o 

resultado do trabalho foi dividido para melhor apreciação de seus elementos. Foram elaborados 

Laudos Técnicos individuais contendo metodologia específica para imóveis urbanos e imóveis 

rurais de acordo com sua caracterização, anexados a este processo. 

 

5.3. INVESTIMENTOS E PARTICIPAÇÕES 

A relação dos investimentos e participação societária do CONTRATANTE, estão 

relacionadas conforme sua participação e valor declarado em imposto de renda pessoa física. 

No Anexo I apresentamos a relação de empresas com a respectiva participação. 
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6. PREMISSAS E LIMITES DO ESCOPO 

A metodologia empregada neste trabalho é amparada na legislação vigente e nas mais 

recentes normas e diretrizes da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e critérios do 

IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias, 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.  

Os valores aqui apresentados são resultantes da análise de dados históricos e gerenciais, 

merecendo os seguintes destaques: 

• Nenhum dos consultores, sócios ou profissionais da ACTUAL INTELIGÊNCIA têm 

qualquer interesse financeiro na empresa CONTRATANTE, caracterizando, assim, sua 

independência.  

• Os honorários estimados para a execução deste trabalho não são baseados e não têm 

qualquer relação com os valores aqui reportados. Isto posto, o arbitramento de todos 

os valores aqui apresentados emana da formação de opiniões técnicas, devidamente 

sustentadas e com toda independência; 

• A ACTUAL INTELIGÊNCIA declara total sigilo e confidencialidade sobre todas as 

informações e dados fornecidos pelos executivos e funcionários da empresa 

CONTRATANTE; 

• O presente relatório em sua plenitude é considerado como documento sigiloso e 

absolutamente confidencial e de uso exclusivo dos Diretores e cotistas da empresa 

CONTRATANTE, não podendo ser analisado parcialmente, só tendo validade, se 

apresentado no seu conteúdo total;  

• Não deve ser utilizado para outra finalidade que não seja a referida anteriormente. 

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. 
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7. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Após as observações sobre os objetivos deste trabalho, as características básicas da 

empresa e do setor onde a empresa CONTRATANTE atua, desenvolvemos o presente relatório 

de avaliação patrimonial de produtor rural. 

Os bens de propriedade das empresas citadas foram avaliados conforme objetivo, 

premissas e ressalvas descritos anteriormente e apresentam, na data base de 31 de dezembro 

de 2019, conforme abaixo, considerando-os livres de quaisquer ônus ou outros gravames. 

Considerando as metodologias distintas para avaliação, dividimos o resultado do trabalho 

para melhor apreciação de seus elementos e os valores obtidos foram: 

 

BENS MÓVEIS 

- Veículo Mitsubishi ASX 2WD CVT, 2016 R$ 96.000,00 (noventa e seis mil reais); 

 

BENS IMÓVEIS 

Os valores dos bens imóveis estão apresentados e laudos separadas e anexados ao 

processo. 

 

PARTICIPAÇÕES SOCIETÁRIAS NO PROCESSO DE RECUPERAÇÃO JUDICIAL 

A relação das empresas de participação societária do CONTRATANTE, inseridas na 

recuperação judicial, foram avaliadas conforme a natureza de seus ativos, bem como ativos 

biológicos, imóveis rurais e urbanos, máquinas e equipamentos, abaixo indicamos apenas sua 

participação. 

- 1.050.188 Ações Ordinárias e 1.793.313 Ações Preferenciais na Itaiquara Alimentos S.A.  

- Conforme relação Anexo I; 

 

CRÉDITOS E INVESTIMENTOS 

Os investimentos e créditos do CONTRATANTE, estão relacionadas conforme sua natureza 

e valor declarado em imposto de renda pessoa física. 

- Empréstimo junto a Maria Ilidia Gonzaga de Lima e Silva, R$ 335.000,00 (trezentos e trinta 
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e cinco mil reais); 

- Empréstimo junto a Guilherme Whitaker de Lima Silva Filho, R$ 89.000,00 (oitenta e nove 

mil reais); 
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8. ENCERRAMENTO 

Este Laudo que consta de 13 (treze) 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 – Participações Societárias; 

 

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

quaisquer esclarecimentos adicionais. 

 

Atenciosamente, 

São José dos Campos, 16 de janeiro de 2020. 

 
 
 
 
 
 

 

       ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                 ACTUAL INTELIGÊNCIA 
   ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                    CREA 2048780 
              CREA 5069652859 
 

 
 

 

 
MARIO SERGIO M.B. CARDIM 

ENGENHEIRO MECÂNICO 
CREA 5061894681 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33819



  
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

I – PARTICIPAÇÕES SOCIETÁRIAS 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

17
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 33820



  
 
 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Informações de Registro 

CNPJ: 29.102.177/0001-80 - 29102177000180 

Razão Social: Guilherme Whitaker de Lima Silva 

Data da Abertura: 20/11/2017 

Tipo: MATRIZ 

Situação: ATIVA 

Natureza Jurídica: PRODUTOR RURAL (PESSOA FISICA) 

 

Atividades - CNAES 

Principal: 01.51-2-01 - Criação de bovinos para corte⇧ 
Esta atividade compreende: 

- a criação de bovinos para corte 

- a criação de bovino reprodutor para corte 

- a produção de sêmen de bovinos para corte 

Descritores da atividade: 

Bovinocultura para corte, Produção de esterco de bovinos de corte, Criação de bovinos para 

corte, Criação de gado reprodutor para corte, Produção de sêmen de bovinos para corte, 

Criação de bovino reprodutor para corte, 
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Informações de Registro 

CNPJ: 72.111.321/0001-74 - 72111321000174 

Razão Social: Itaiquara Alimentos S.a. 

Data da Abertura: 24/08/1966 

Tipo: MATRIZ 

Situação: ATIVA 

Natureza Jurídica: Sociedade Anônima Fechada 

 

Atividades - CNAES 

Principal: 10.71-6-00 - Fabricação de açúcar em bruto⇧ 

Esta atividade compreende: 

- a fabricação de açúcar em bruto: açúcar VHP (Very Hight Polarization), cristal, demerara e 

mascavo 

- a fabricação de derivados e subprodutos da fabricação de açúcar (rapadura, melado, 

melaço, etc.) 

Descritores da atividade: 

Fabricação de caldo de cana não fermentado, Produção de melaço de cana resultante da 

extração do açúcar, Obtenção de bagaço de cana de açúcar e outros desperdícios da indústria 

do açúcar, Fabricação de açúcar mascavo, Fabricação de caldo de cana fermentado (garapa), 

Fabricação de rapadura, Fabricação de melado, Fabricação de açúcar demerara, Fabricação 

de açúcar vhp (very high polarization), Fabricação de açúcar bruto (instantâneo), Fabricação 

de açúcar de beterraba em bruto, Fabricação de açúcar cristal, 

Secundária(s): 

49.30-2-02 - Transporte rodoviário de carga, exceto produtos perigosos e 

mudanças, intermunicipal, interestadual e internacional⇩ 
 

Quadro de Sócios e Administradores 

Guilherme Whitaker de Lima Silva - Diretor 

Fernando Whitaker de Souza Dias - Diretor 

Marcos do Amaral Mesquita - Diretor 

Joao Guilherme Figueiredo Whitaker - Presidente 
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Informações de Registro 

CNPJ: 72.111.339/0003-38 

Razão Social: Atacadista e Comissaria Itaiquara LTDA 

Data da Abertura: 01/10/1990 

Tipo: MATRIZ 

Situação: ATIVA 

Natureza Jurídica: Sociedade Empresária Limitada 

 

Atividades - CNAES 

Principal: 47.31-8-00 - Comércio varejista de combustíveis para veículos 

automotores⇧ 
Esta atividade compreende: 

- o comércio varejista de combustíveis para veículos automotores realizado em postos de 

combustíveis 

- a venda de gás natural para veículos automotores GNV 

- a venda a varejo de combustíveis para barcos de pequeno porte 

- o comércio varejista de álcool carburante para veículos automotores 

Secundária(s): 

47.32-6-00 - Comércio varejista de lubrificantes⇩ 
 

Quadro de Sócios e Administradores 

Itaiquara Alimentos S.a. - Sócio 

Transportes Arambari S/a - Sócio 

Joaquim Augusto Bravo Caldeira - Administrador 

Fernando Whitaker de Souza Dias - Administrador 
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Informações de Registro 

CNPJ: 23.278.278/0001-20 - 23278278000120 

Razão Social: Agro Pecuaria Vale do Rio Grande S A 

Data da Abertura: 26/06/1967 

Tipo: MATRIZ 

Situação: ATIVA 

Natureza Jurídica: Sociedade Anônima Fechada 

 

Atividades - CNAES 

Principal: 01.13-0-00 - Cultivo de cana-de-açúcar⇧ 
Esta atividade compreende: 

- o cultivo de cana-de-açúcar 

- a produção de toletes (mudas) de cana-de-açúcar, quando atividade complementar ao 

cultivo 

Descritores da atividade: 

Produção de mudas de cana de açúcar quando complementar ao cultivo, Cultivo de cana de 

açúcar, Produção de toletes de cana de açúcar quando complementar ao cultivo, 

Secundária(s): 

01.51-2-01 - Criação de bovinos para corte⇩ 
 

Quadro de Sócios e Administradores 

Fernando Whitaker de Souza Dias - Diretor 

Joao Guilherme Figueiredo Whitaker - Presidente 

Guilherme Whitaker de Lima Silva - Diretor 
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Informações de Registro 

CNPJ: 23.272.271/0001-00  

Razão Social: Usina Acucareira Passos SA 

Nome Fantasia: Usina Passos 

Data da Abertura: 08/08/1966 

Tipo: MATRIZ 

Situação: ATIVA 

Natureza Jurídica: Sociedade Anônima Fechada 

 

Atividades - CNAES 

Principal: 10.71-6-00 - Fabricação de açúcar em bruto⇧ 

Esta atividade compreende: 

- a fabricação de açúcar em bruto: açúcar VHP (Very Hight Polarization), cristal, demerara e 

mascavo 

- a fabricação de derivados e subprodutos da fabricação de açúcar (rapadura, melado, 

melaço, etc.) 

Descritores da atividade: 

Fabricação de caldo de cana não fermentado, Produção de melaço de cana resultante da 

extração do açúcar, Obtenção de bagaço de cana de açúcar e outros desperdícios da indústria 

do açúcar, Fabricação de açúcar mascavo, Fabricação de caldo de cana fermentado (garapa), 

Fabricação de rapadura, Fabricação de melado, Fabricação de açúcar demerara, Fabricação 

de açúcar vhp (very high polarization), Fabricação de açúcar bruto (instantâneo), Fabricação 

de açúcar de beterraba em bruto, Fabricação de açúcar cristal, 

Secundária(s): 

 

Quadro de Sócios e Administradores 

Guilherme Whitaker de Lima Silva - Diretor 

Fernando Whitaker de Souza Dias - Diretor 

Marcos do Amaral Mesquita - Diretor 

Joao Guilherme Figueiredo Whitaker - Diretor 
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Informações de Registro 

CNPJ: 72.111.370/0001-07 

Razão Social: Comercial Sao Joao Baptista S.a. 

Data da Abertura: 25/08/1966 

Tipo: MATRIZ 

Situação: ATIVA 

Natureza Jurídica: Sociedade Anônima Fechada 

 

Atividades - CNAES 

Principal: 46.39-7-01 - Comércio atacadista de produtos alimentícios em geral⇧ 

Esta atividade compreende: 

- o comércio atacadista de produtos alimentícios em geral 

Descritores da atividade: 

Comércio atacadista de produtos alimentícios em geral, Comércio atacadista de cestas de 

produtos alimentares, 

Secundária(s): 

 

Quadro de Sócios e Administradores 

Guilherme Whitaker de Lima Silva - Diretor 

Joao Guilherme Figueiredo Whitaker - Diretor 

Joaquim Augusto Bravo Caldeira - Presidente 

Fernando Whitaker de Souza Dias - Diretor 
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Informações de Registro 

CNPJ: 14.102.239/0001-87 

Razão Social: Nova Itaiquara Participacoes Ltda. 

Data da Abertura: 28/07/2011 

Tipo: MATRIZ 

Situação: ATIVA 

Natureza Jurídica: Sociedade Empresária Limitada 

 

Atividades - CNAES 

Principal: 64.63-8-00 - Outras sociedades de participação, exceto holdings⇧ 
Esta atividade compreende: 

- as atividades de administração de participações em outras sociedades, sem que haja o 

controle acionário e interferência nas atividades das empresas. São sociedades que visam à 

obtenção de dividendos e a valorização dos ativos mobiliários das sociedades em que 

participam 

Descritores da atividade: 

Sociedades de participação que não exerçam controle e gestão de outras empresas, Aplicação 

em investimentos próprios (ativos financeiros), Participação em empresa coligada, 

 

Quadro de Sócios e Administradores 

Marcelo Bravo Caldeira - Sócio-Administrador 

Marcos do Amaral Mesquita - Sócio-Administrador 

Fernando Whitaker de Souza Dias - Sócio-Administrador 

Guilherme Whitaker de Lima Silva - Sócio-Administrador 

Paulo de Barros Whitaker Neto - Sócio-Administrador 

Fernando Augusto Rehder Quintella - Sócio-Administrador 
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