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SOLICITANTES: ESTRE AMBIENTAL S.A. – EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Rua do Rocio, nº 220, 2º andar, cj. 

22, Vila Olímpia, CEP 04552-903, na cidade de São Paulo, no Estado de São 

Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 03.147.393/0001-59. 

GEO VISION SOLUÇÕES AMBIENTAIS E ENERGIA S.A.- EM RECUPERAÇÃO 

JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Rua do Rocio, nº 220, 2º andar, cj. 

22, Vila Olímpia, CEP 04552-903, na cidade de São Paulo, no Estado de São 

Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 08.303.561/0001-71. 

NGA - NÚCLEO DE GERENCIAMENTO AMBIENTAL LTDA.- EM RECUPERAÇÃO 

JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Avenida Thomaz Alberto Whately 

nº 5005, Anexo VI, Jardim Jóquei Clube, CEP 14078-900, na Cidade de 

Ribeirão Preto, Estado de São Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 

09.325.263/0001-45. 

CAVO SERVIÇOS E SANEAMENTO S.A. - EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Avenida Orlando Vedovello nº 

2142, Parque da Represa, CEP 13144-610, Cidade de Paulínia, Estado de São 

Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 01.030.942/0001-85. 

ESTRE SPI AMBIENTAL S.A. - EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Rua Thomaz Whately nº 5005, 

Bairro Jardim Aeroporto, CEP 14078-900, cidade de Ribeirão Preto, Estado 

de São Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 10.541.089/0001-57. 

NGA JARDINÓPOLIS - NÚCLEO DE GERENCIAMENTO AMBIENTAL LTDA. - EM 

RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Estrada Municipal Jardinópolis, 

Sales Oliveira s/n, km 9, Anexo II, Sítio Santo Alexandre, Zona Rural, CEP nº 

14680-000, Cidade de Jardinópolis, Estado de São Paulo, inscrita no CNPJ sob 

o nº 10.556.415/0001-08. 
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 NGA RIBEIRÃO PRETONÚCLEO DE GERENCIAMENTO AMBIENTAL LTDA.- EM 

RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade empresária limitada, com sede na Estrada Municipal Jardinópolis 

s/n. km 9, Anexo III, Sítio Santo Alexandre, Zona Rural, CEP n° 14680-000, 

Cidade de Jardinópolis, Estado de São Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 

10.536.788/0001-09. 

OXIL MANUFATURA REVERSA E GERENCIAMENTO DE RESÍDUOS LTDA. – EM 

RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade empresária limitada, com sede na Avenida Garabed Gananian nº 

296, Galpão 1, Bairro Industrial, CEP 18087-340, cidade de Sorocaba, Estado 

de São Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 03.506.999/0001-33. 

CGR GUATAPARÁ - CENTRO DE GERENCIAMENTO DE RESÍDUOS LTDA. – EM 

RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade empresária limitada, com sede na Rodovia Cunha Bueno (SP 253), 

km 183, Zona Rural, CEP 14115-000, cidade de Guatapará, Estado de São 

Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 08.463.831/0001-01. 

V2 AMBIENTAL SPE S.A. – EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade por ações de capital fechado, com sede na Avenida da Paz nº 1388, 

sala 607, centro, CEP 57020-440, cidade de Maceió, Estado de Alagoas, 

inscrita no CNPJ sob o nº 10.826.008/0001-65. 

CTR ITABORAÍ - CENTRO DE TRATAMENTO DE RESÍDUOS DE ITABORAÍ LTDA.– 

EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade empresária limitada, com sede na Estrada de Itapocorá nº 10, CEP 

24800-000, 5º Distrito de Itaboraí, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ 

sob o nº 09.014.794/0001-17. 

AMBIENTAL SUL BRASIL - CENTRAL REGIONAL DE TRATAMENTO DE RESÍDUOS 

LTDA. – EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade empresária limitada, com sede na Estrada Aquibadan s/n, lote 8-

A-1-09-C-09-D, CEP 87111-230, cidade de Sarandi, Estado do Paraná, inscrita 

no CNPJ sob o nº 08.738.827/0001-09. 
 



 

Relatório AP-00795/20-01 

 
CGR - CENTRO DE GERENCIAMENTO DE RESÍDUOS FEIRA DE SANTANA S.A. – 

EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Rua Miguel Pinto de Santana, s/n, 

Nova Esperança, CEP 44019-885, Cidade de Feira de Santana, Estado da 

Bahia, inscrita no CNPJ sob o nº 18.854.317/0001-50. 

 

RESICONTROL SOLUÇÕES AMBIENTAIS S.A. – EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Rua do Rocio, nº 220, 2º andar, cj. 

22, Vila Olímpia, CEP 04552-903, na cidade de São Paulo, no Estado de São 

Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 00.957.744/0001-07. 

VIVA AMBIENTAL E SERVIÇOS S.A. – EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Rua do Rocio, nº 220, 2º andar, cj. 

22, Vila Olímpia, CEP 04552-903,na Cidade e Estado de São Paulo, inscrita no 

CNPJ sob o nº 05.566.002/0001-66. 

RECICLAX – RECICLAGEM DE RESÍDUOS DA CONSTRUÇÃO CIVIL LTDA. – EM 

RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade limitada, com sede na Rodovia Antônio Machado Sant’Anna (SP 

255), km 16,8, bairro City Ribeirão, CEP 14022-800, Ribeirão Preto, Estado 

de São Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 09.612.814/0001-51. 

SPE SOMA - SOLUÇÕES EM MEIO AMBIENTE LTDA.– EM RECUPERAÇÃO 

JUDICIAL; 

Sociedade individual por quotas de responsabilidade limitada, com sede na 

Avenida Aricanduva, nº 9.800, São Mateus, CEP 03930-110, São Paulo/SP, 

inscrita no CNPJ sob o nº 14.758.018/0001-61. 

ESTRE ENERGIA NEWCO PARTICIPAÇÕES S.A. – EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade anônima fechada, com sede na Rua Santa Justina, n° 660, 8° 

andar, Vila Olímpia, CEP 04545-042, na cidade de São Paulo, no Estado de 

São Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 36.116.429/0001-96. 
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PIRATININGA ENERGIA E PARTICIPAÇÕES LTDA.; 

Sociedade individual por quotas de responsabilidade limitada, com sede na 

Rodovia Engenheiro João Baptista Cabral Renno (SP 225), Km 256, Zona 

Rural, Piratininga/SP, CEP 17490-000, inscrita no CNPJ sob o nº 

17.692.873/0001-05. 

SPE PAULÍNIA ENERGIA LTDA. – EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL; 

Sociedade individual por quotas de responsabilidade limitada, com sede na 

Estrada Municipal PLN 190, s/n, Nova Veneza, Paulínia/SP, CEP 13140-000, 

inscrita no CNPJ sob o nº 17.690.151/0001-11. 

 

Doravante denominadas, em conjunto, GRUPO ESTRE ou RECUPERANDAS. 

OBJETO: RECUPERANDAS, anteriormente qualificadas. 

OBJETIVO: 

 

Elaboração de relatório econômico financeiro e de avaliação de bens e ativos 

do GRUPO ESTRE, para fins de atendimento ao disposto no Inciso III do artigo 

53 da Lei nº 11.101/05. 

DEFINIÇÃO: As RECUPERANDAS e Não Recuperandas do grupo corporativo serão 

denominadas como GRUPO ESTRE. 
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

A APSIS CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA., doravante denominada APSIS, com sede à Rua do Passeio, nº 62, 

6º andar, Centro, Cidade e Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ sob o nº 27.281.922/0001-70, e filial 

na Av. Angélica, nº 2.503, Conjuntos 101 a 104, 10º andar, Edifício Higienópolis Office Tower, Consolação, 

Cidade e Estado de São Paulo, inscrita no CNPJ sob o nº 27.281.922/0003-32, foi nomeada pelas 

RECUPERANDAS para a elaboração do Relatório econômico-financeiro e de avaliação dos seus bens e ativos, 

para fins de atender o disposto no Inciso III do art. 53 da Lei nº 11.101/05. 

Conforme fato relevante divulgado, as RECUPERANDAS apresentaram no dia 29 de maio de 2020 seu pedido 

de Recuperação Judicial, visando ultrapassar o momento de crise e retomar a capacidade de pagamento das 

dívidas contraídas junto a credores públicos e privados. O pedido de recuperação judicial engloba as 

RECUPERANDAS.  

O Inciso III do artigo 53 da Lei nº 11.101/2005 estabelece duas abordagens de avaliação, de forma a 

posicionar os credores sobre o valor das RECUPERANDAS nos contextos de continuidade operacional (going 

concern) e de uma eventual liquidação (valor de seus bens e ativos isoladamente).  

Após discussões com a administração das RECUPERANDAS, e após análise da sua estrutura organizacional, 

entendemos que os principais bens e ativos das RECUPERANDAS são representados pelas próprias sociedades 

operacionais, ou unidades de negócios, (não incluídas no processo de recuperação judicial – Não 

Recuperandas) por elas controladas.  

Com relação às sociedades operacionais, pelo fato de a maioria delas não estar com suas operações em risco 

de continuidade (“going concern”), em um eventual cenário de estresse, a melhor alternativa de realização 

desses ativos seria a venda das empresas em funcionamento. Corroborando esse entendimento, a 

administração das RECUPERANDAS informou que alguns desses ativos serão colocados à venda para dar 

liquidez ao GRUPO ESTRE e a metodologia que melhor captura o valor de venda desses ativos é o fluxo de 

caixa descontado, para refletir o valor em um cenário de estresse. 

Para ativos operacionais pouco representativos ou com fluxo de caixa negativo, optou-se por utilizar a 

avaliação com base no patrimônio líquido contábil. Com relação a outros ativos detidos pelo GRUPO ESTRE, 

como terrenos e edifícios, a metodologia utilizada está descrita caso a caso nos próximos capítulos. 

Cabe ressaltar que esse trabalho buscou avaliar os bens e ativos das RECUPERANDAS em um eventual cenário 

de liquidação do GRUPO ESTRE. Portanto, não visa detalhar e quantificar: (i) eventuais contingências; (ii) 

resultados de processos de arbitragem contra o GRUPO ESTRE; e (iii) passivos ambientais, dentre outros, 

que possam surgir na hipótese do encerramento das operações das RECUPERANDAS, como processos cíveis e 

trabalhistas. 
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RESUMO DA METODOLOGIA UTILIZADA POR CENTRO DE CUSTO ESTRE 

Companhias / Centros de Custo com perspectiva de geração de caixa positiva e, portanto, avaliadas pela 

metodologia de fluxo de caixa descontado (abordagem da renda): 

1. Centro de Custo 2.300 V2 

2. Centro de Custo 1.000 Estre SA 

3. Centro de Custo 1.300 Resicontrol 

4. Centro de Custo 2.000 NGA Jardinópolis 

5. Centro de Custo 2.500 Guatapará 

6. Centro de Custo 1.900 GEO VISION 

 

Companhias / Centros de Custo sem perspectiva de geração de caixa positiva e, portanto, avaliadas pela 

abordagem dos ativos, seja por seu valor patrimonial contábil, seja por seu valor de mercado: 

1. Centro de Custo 1.600 NGA Núcleo 

2. Centro de Custo 1.100 NGA RP 

3. Centro de Custo 2.400 Estre SPI 

4. Centro de Custo 1.200 OXIL 

5. Centro de Custo 4.300 Soma 

6. Centro de Custo 2.100 Reciclax 

7. Centro de Custo 2.200 Viva 

8. Centro de Custo 1.400 Cavo 

9. Centro de Custo 1.500 AMB Sul 

Para estas companhias foi considerado o valor de mercado de seus ativos mais relevantes, como terrenos, 

veículos e máquinas e equipamentos. 

Já os demais ativos patrimoniais foram avaliados por seu valor contábil, exceto pelos saldos de contas a 

receber de Estre SPI e Viva, para os quais devido ao elevado saldo em aberto foi considerado deságio de 

20% buscando refletir a baixa liquide e longo prazo de recebimento esperado para este ativo. 

Avaliação de UPI: 

1. Terrenos CRT Itaboraí 

2. Terreno não operacional Araçatuba 

3. Terreno não operacional Capão 

4. Terreno não operacional Americana 
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VALOR FINAL ENCONTRADO DOS BENS E ATIVOS 

O quadro a seguir apresenta o resumo do relatório econômico-financeiro e o valor dos bens e ativos do 

GRUPO ESTRE, na data-base de 31 de maio de 2020. 

   

Tendo em vista que essa avaliação tem como objetivo servir como fonte adicional de informação aos 

credores na sua tomada de decisão para as empresas que estão dentro do perímetro da Recuperação 

Judicial, não foram consideradas as dívidas e demais passivos, já que estão sendo reestruturadas nesse 

âmbito. 

Para as companhias avaliadas pela ótica patrimonial, via abordagem dos ativos, não foram considerados 

aqueles ativos que (i) não possuem recuperabilidade fora do contexto da operação do próprio CNPJ, como 

ativos fiscais e (ii)  

NOME DA EMPRESA VALOR OPERACIONAL

ESTRE S.A. 269.567                        

GEO VISION 21.146                          

NGA JARDINÓPOLIS 25.081                          

V2 80.386                          

GUATAPARÁ 29.915                          

RESICONTROL 16.463                          

SUBTOTAL - VALOR OPERACIONAL 442.558                   

CAIXA ESTRE 46.892                          

OUTROS ATIVOS 129.183                        

TERRENO ITABORAÍ 5.700                            

TERRENO CAPÃO 48.330                          

TERRENO AMERICANA 13.500                          

TERRENO ARAÇATUBA 2.000                            

SUBTOTAL - VALOR ECONOMICO 688.163                   

ATIVOS OXIL 2.517                            

ATIVOS NGA RP 1.543                            

ATIVOS CAVO 213.649                        

ATIVOS VIVA 68.416                          

ATIVOS AMBIENTAL SUL 6.247                            

ATIVOS RECICLAX 9.147                            

ATIVOS NGA NÚCLEO 780                                

ATIVOS SOMA 9.031                            

ATIVOS ESTRE SPI 71.806                          

TOTAL GRUPO ESTRE 1.071.300                

DESCONTO LIQUIDAÇÃO (20%) 214.260-                        

TOTAL GRUPO ESTRE 857.040                   
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Os mútuos das companhias foram considerados de forma consolidada e, uma vez que são em sua maioria 

eliminados na consolidação, restam apenas os mútuos detidos junto a companhia não controladas no valor 

de R$ 39.465 mil e estão refletidos dentro da linha de “outros ativos”. 

Os valores de liquidação consideram o desconto de liquidez de 20% normalmente utilizado para avaliar ativos 

em cenários de venda ou liquidação forçadas ou estresse de ativos.



 

Relatório AP-00795/20-01 

ÍNDICE 

 

1. INTRODUÇÃO ....................................................................................................... 10 

2. PRINCÍPIOS E RESSALVAS ......................................................................................... 11 

3. LIMITAÇÕES DE RESPONSABILIDADE ............................................................................. 12 

4. DESCRIÇÃO DA COMPANHIA E PRINCIPAIS BENS E ATIVOS ................................................... 14 

5. ABORDAGENS DE AVALIAÇÃO .................................................................................... 19 

6. METODOLOGIAS DE AVALIAÇÃO ................................................................................. 20 

7. VALOR ECONÔMICO DOS PRINCIPAIS BENS E ATIVOS ......................................................... 23 

8. VALOR DE LIQUIDAÇÃO DOS PRINCIPAIS BENS E ATIVOS ..................................................... 24 

9. CONCLUSÃO ........................................................................................................ 25 

10. RELAÇÃO DE ANEXOS ............................................................................................. 27 

 

  



 

Relatório AP-00795/20-01 

1. INTRODUÇÃO 

A APSIS foi nomeada pelas RECUPERANDAS para a elaboração do Relatório econômico-financeiro e de 

avaliação dos seus bens e ativos do GRUPO ESTRE, para atendimento do disposto no Inciso III do art. 53 da 

Lei nº 11.101/05. 

Na elaboração deste trabalho, foram utilizados dados e informações fornecidos por terceiros, na forma de 

documentos e entrevistas verbais com o GRUPO ESTRE. As estimativas utilizadas neste trabalho estão 

baseadas em documentos e informações que incluem os seguintes: 

▪ Organograma completo do GRUPO ESTRE; 

▪ Demonstrações Financeiras de todas as RECUPERANDAS e demais empresas operacionais do GRUPO 

ESTRE em 31 de maio de 2020; 

▪ Demonstrações Financeiras históricas de todas as RECUPERANDAS e demais empresas operacionais do 

GRUPO ESTRE; 

▪ Modelos de avaliação econômico-financeira em formato Excel elaborados pela administração do GRUPO 

ESTRE com as projeções dos negócios das RECUPERANDAS; 

▪ Pedido de Recuperação Judicial das RECUPERANDAS. 

Também utilizamos bancos de dados de mercado, interno e de terceiros, para a obtenção de informações 

financeiras, incluindo: 

▪ Reuters Eikon; 

▪ Relatórios do setoriais;  

▪ Banco de dados interno. 
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2. PRINCÍPIOS E RESSALVAS 

As informações a seguir são importantes e devem ser cuidadosamente lidas.  

O Relatório objeto do trabalho obedece criteriosamente aos princípios fundamentais descritos a seguir: 

▪ Os consultores não têm interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou na sua operação, 

bem como não há qualquer outra circunstância relevante que possa caracterizar conflito de interesses. 

▪ Os honorários profissionais da APSIS não estão, de forma alguma, sujeitos às conclusões deste Relatório. 

▪ No melhor conhecimento e crédito dos consultores, as análises, opiniões e conclusões expressas no 

presente Relatório são baseadas em dados, diligências, pesquisas e levantamentos verdadeiros e 

corretos. 

▪ Este Relatório não deve ser interpretado de maneira individualizada, mas sim dentro do contexto geral 

da recuperação judicial das RECUPERANDAS, sem prejuízo, exemplificativamente, de direitos, 

eventuais preferências legais e garantias aplicáveis a cada crédito ou bens bloqueados pelo Terminal 

de Contas da União. 

▪ Assumem-se como corretas as informações recebidas de terceiros, sendo que as fontes das mesmas 

estão contidas e citadas no referido Relatório. 

▪ Para efeito de projeção, partimos do pressuposto da inexistência de ônus ou gravames de qualquer 

natureza, judicial ou extrajudicial, atingindo as empresas em questão, que não os listados no presente 

Relatório.  

▪ Este Relatório não deve ser interpretado de maneira individualizada, mas sim dentro do contexto geral 

da recuperação judicial das RECUPERANDAS, sem prejuízo, exemplificativamente, dos direitos, 

eventuais preferências legais, garantias, aplicáveis a cada crédito. 

▪ O Relatório apresenta todas as condições limitativas impostas pelas metodologias adotadas, quando 

houver, que possam afetar as análises, opiniões e conclusões contidas no mesmo. 

▪ O Relatório foi elaborado pela APSIS que preparou as análises e correspondentes conclusões. As 

RECUPERANDAS não direcionaram, limitaram, dificultaram ou praticaram qualquer ato que tenha ou 

possa ter comprometido o acesso, a utilização ou o conhecimento de informações, bens, documentos 

ou metodologias de trabalho relevantes para a qualidade das conclusões contidas neste trabalho. 
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3. LIMITAÇÕES DE RESPONSABILIDADE 

▪ Para elaboração deste Relatório, a APSIS utilizou informações e dados de históricos auditados por 

terceiros ou não auditados, fornecidos por escrito pela Administração do GRUPO ESTRE ou obtidos das 

fontes mencionadas. Sendo assim, a APSIS assumiu como verdadeiros e coerentes os dados e informações 

obtidos para este Relatório e não tem qualquer responsabilidade com relação a sua veracidade.  

▪ O escopo deste trabalho não incluiu auditoria das demonstrações financeiras ou revisão dos trabalhos 

realizados por seus auditores. Sendo assim, a APSIS não está expressando opinião sobre as 

demonstrações financeiras do GRUPO ESTRE. 

▪ Não nos responsabilizamos por perdas ocasionais ao GRUPO ESTRE e suas controladas, a seus sócios, 

diretores, credores ou a outras partes como consequência da utilização dos dados e informações 

fornecidos pela empresa e constantes neste Relatório. 

▪ Nosso trabalho foi desenvolvido unicamente para o uso das RECUPERANDAS e GRUPO ESTRE, visando o 

objetivo já descrito. Portanto, este Relatório não deverá ser publicado, circulado, reproduzido, 

divulgado ou utilizado para outra finalidade que não a já mencionada, sem aprovação prévia e por 

escrito da APSIS.  

▪ As análises e as conclusões contidas neste Relatório baseiam-se em diversas premissas, realizadas na 

presente data, de projeções operacionais futuras, tais como: preços, volumes, participações de 

mercado, receitas, impostos, investimentos, margens operacionais etc. Assim, os resultados 

operacionais futuros do GRUPO ESTRE podem vir a ser diferentes de qualquer previsão ou estimativa 

contida neste Relatório. 

▪ Esta avaliação não reflete eventos e respectivos impactos nas demonstrações ocorridos após a data-

base. 

▪ A APSIS não se responsabiliza por perdas diretas ou indiretas nem por lucros cessantes eventualmente 

decorrentes do uso indevido deste Relatório. 

▪ Destacamos que a compreensão da conclusão deste Relatório ocorrerá mediante a sua leitura integral e 

de seus Anexos, não devendo, portanto, serem extraídas conclusões de sua leitura parcial, que podem 

ser incorretas ou equivocadas. 

▪ Este trabalho não tem por objetivo a auditoria dos dados recebidos ou a averiguação de situação 

dominial das propriedades. Sendo assim, a APSIS assumiu como verdadeiros os dados e informações 

recebidos e não tem qualquer responsabilidade com relação a sua veracidade assim como não está 

expressando opinião sobre tais informações.  

▪ Foram utilizados como referência para as análises e avaliações do presente Relatório as Demonstrações 

Financeiras e Balanços Patrimoniais das companhias de 31 de maio de 2020, conforme data-base 

definida, por serem os documentos mais recentes disponíveis publicamente até a data de emissão deste 

Relatório.  

▪ Tendo em vista a defasagem entre a data de referência destes registros contábeis e a data de emissão 

do presente Relatório, ressaltamos que os leitores do presente Relatório devem se atentar para 

eventuais informações mais atualizadas que venham a se tornar publicamente disponíveis 

posteriormente à data de emissão como fonte adicional e complementar de informação para subsidiar 

suas decisões e análises. 
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▪ Cumpre-nos ressaltar que os leitores e usuários do presente Relatório devem considerar e avaliar 

eventuais informações adicionais atualizadas que, porventura, tornem-se disponíveis. A averiguação da 

existência de tais informações deve ser efetuada pelos leitores e usuários deste Relatório com o 

objetivo de obter fonte adicional para subsidiar suas decisões e análises. 
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4. DESCRIÇÃO DA COMPANHIA E PRINCIPAIS BENS E ATIVOS 

O Grupo teve as suas atividades iniciadas em 1999 em São Paulo e é uma 

das maiores empresas de serviços ambientais do Brasil. Os seus 

investimentos são controlados por meio de sua holding, a Estre 

Ambiental, com o objetivo de suprir a demanda brasileira no tratamento 

de resíduos sólidos urbanos, contribuindo notoriamente para o desenvolvimento do País, na medida em que 

é responsável por serviços que beneficiam diretamente mais de 25 milhões de pessoas em 6 estados 

brasileiros: Alagoas, Sergipe, Bahia, Rio de Janeiro, São Paulo e Paraná. 

Com relevante atuação, especialmente na esfera pública (embora também atue no segmento privado), o 

Grupo Estre figura entre os maiores prestadores de serviços ambientais no Brasil. As sociedades que integram 

o Grupo Estre atuam em toda a cadeia de descarte do resíduo sólidos, desde a sua coleta ao seu tratamento 

e destinação final. 

O Grupo Estre desenvolve suas atividades, primordialmente, mediante prestação de serviços de coleta de 

resíduos, gerenciamento de aterros sanitários e coleta e destinação de resíduos perigosos e hospitalares, 

sendo possível desenvolver, ainda, energia a partir de biogás. Alguns aspectos relevantes de cada segmento 

podem ser observados a seguir: 

• SERVIÇOS DE COLETA: Possui mais de 500 clientes, 932 veículos em serviços de coleta, varrição e 

limpeza e atende a 31 milhões de pessoas. 

• OPERAÇÕES DE ATERROS SANITÁRIOS: Possui 11 aterros sanitários nos quais são depositado 6 

milhões de toneladas de resíduos anualmente. 

• RESÍDUOS PERIGOSOS E MÉDICOS: Possui 3 Instalações para tratamento e eliminação de resíduos. 

O GRUPO ESTRE exerce suas atividades de forma organizada e integrada para oferecer aos seus clientes a 

melhor prestação de serviços em termos de tratamento de resíduos. A empresa está estruturada legalmente 

da seguinte maneira: 
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No exercício de suas atividades, o Grupo Estre gerencia mais de 5 milhões de toneladas de resíduos por ano, 

promovendo um importante trabalho de conscientização social quanto ao descarte do lixo. São gerados, em 

decorrência dessa importante atividade, 5 mil postos de trabalho diretos, possui 2681 clientes no setor 

privado e 155 clientes no setor público. Ao todo, a empresa atende a 25 milhões de pessoas. 

Caracterização das Empresas do Grupo 

 
    

     

1.  Empresa Holding: Estre Ambiental 

O Grupo Estre realiza a captação de investimentos através de sua holding Estre Ambiental S.A., sociedade 

por ações de capital fechado, com sede na cidade de São Paulo, que conta com filiais em diferentes Estados 

do país distribuidos nos Municípios de Paulínia (SP), Itapevi (SP), Nossa Senhora do Socorro (SE), Rosário do 

Catete (SE), Fazenda Rio Grande (PR), Fortaleza (CE), Lagarto (SE) e Estância (SE). A holding Estre Ambiental 

é responsável pelo gerenciamento de todas as atividades das sociedades do grupo, cujas operações serão 

abordadas a seguir: 

2. Empresas de atividades de limpeza urbana, varrição e coletas de resíduos: Cavo, Soma, Viva, 

V2 Ambiental, Oxil e Resicontrol. 

Cavo Serviços e Saneamento S.A. constituída há mais de 90 anos é uma das mais tradicionais empresas de 

gestão de resíduos do Brasil. Presta serviços de coleta, transporte e tratamento de resíduos, inclusive os 

resíduos oriundos dos serviços de saúde, popularmente conhecidos como lixo hospitalar. Além disso, também 

presta serviços de varrição e de limpeza pública, o que engloba desde a lavagem de monumentos públicos, 

passando pela pintura de guias e meios-fios até a limpeza e desobstrução de bueiros. A Cavo, controlada 

integralmente pela Estre Ambiental, é sócia majoritária ou controla integralmente diversas sociedades do 

Grupo Estre, conforme organograma exposto anteriormente. Dentre as atividades estão o Gerenciamento e 

coleta de resíduos, inclusive de lixos hospitalares e Limpeza urbana, com serviços de varrição, desobstrução 

de bueiros, pinturas de meio fio. A empresa tem a sua sede em Paulínia (SP) e possui filiais em Paulínia (SP), 

Feira de Santana (BA), São Paulo (SP), Macaé (RJ), Aracaju (SE), Curitiba (PR), Parauapebas (PA), Marabá 

(PA), Taboão da Serra (SP) e Vitória (ES).  

SPE Soma – Soluções em Meio Ambiente Ltda. é uma empresa que desenvolve as atividades de limpeza e 

varrição urbana. De 2011 até recentemente, inclusive, a SOMA desempenhava essas atividades por meio de 
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relevante contrato firmado com a Prefeitura de São Paulo. A empresa está localizada apenas em São Paulo 

(SP). 

Viva Ambiental e Serviços S.A. possui uma atuação relevante no mercado de gerenciamento de resíduos. 

A empresa exerce as atividades de Limpeza pública com serviços de higienização de vias, logradouros, 

prédios e monumentos e Gerenciamento de resíduos. Tem a sede estabelecida em São Paulo (SP) e possui 

filiais em Salvador (BA), Maceió (AL) e Feira de Santana (BA). 

V2 Ambiental SPE S.A. possui uma atuação relevante no mercado de gerenciamento de resíduos. A empresa 

exerce as atividades de Tratamento e destinação final de resíduos sólidos urbanos, Operação aterros 

sanitários de Alagoas, incluindo a recuperação de áreas degradadas, em contrato celebrado com o Município 

de Maceió – AL. A empresa está localizada em Maceió (AL). 

 Oxil Manufatura Reversa e Gerenciamento de Resíduos Ltda, realiza a descaracterização e reciclagem 

de produtos diversos, especialmente os eletrônicos, em processo conhecido como manufatura reversa de 

eletroeletrônicos (REEE). A empresa está localizada em Sorocaba (SP). 

Resicontrol Soluções Ambientais S.A., possui atuação no desenvolvimento de tecnologia de proteção 

ambiental e de prestação de serviços nas áreas de proteção ambiental, bem como do gerenciamento de 

resíduos (sejam eles gasosos, líquidos, semilíquidos ou sólidos). A Resicontrol atua há mais de 10 anos na 

área de valorização e disposição final de resíduos industriais e urbanos através do CGR Tremembé e é a líder 

no País no tratamento de resíduos para coprocessamento em fornos de cimento, contando com a unidade 

de Sorocaba/SP. A empresa tem a sua sede estabelecida em São Paulo (SP) e possui filiais em Americana 

(SP), Balsa Nova (PR), Paulínia (SP) e Sorocaba (SP) e Tremembé (SP). 

3. Empresas de atividades de coleta de resíduos de serviços de saúde e resíduos industriais: NGA, 

NGA Ribeirão Preto e NGA Jardinópolis. 

NGA – Núcleo de Gerenciamento Ambiental Ltda. exerce atividades de Coleta, transporte, tratamento e 

destinação final adequada de resíduos de serviços de saúde, tais como lixos hospitalares, veterinários e 

laboratoriais. A Empresa está localizada em Ribeirão Preto (SP). 

NGA Ribeirão Preto - Núcleo de Gerenciamento Ambiental Ltda. exerce atividades de Coleta de resíduos 

hospitalares e Destinação de resíduos industriais. A Empresa está localizada em Ribeirão Preto (SP). 

NGA Jardinópolis – Núcleo de Gerenciamento Ambiental Ltda. exerce atividades de Coleta de resíduos 

hospitalares e Destinação de resíduos industriais. A Empresa está localizada em Ribeirão Preto (SP). 

4. Empresas de atividades de gerenciamento de resíduos industriais, administrando desde a 

geração dos resíduos até seu tratamento final e descarte: Geo Vision, Estre SPI, Reciclax e 

Ambiental Sul. 
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Geo Vision Soluções Ambientais e Energia S.A. atua no Gerenciamento de resíduos indústrias nas 

localidades Ribeirão Preto e adjacências, administrando desde a geração dos resíduos até seu tratamento 

final e descarte. A empresa está localizada em Ribeirão Preto (SP). 

Estre SPI Ambiental S.A. exerce atividades de Limpeza urbana, além de atuar na elaboração e execução 

de projetos; licenciamento ambiental; carga, coleta, remoção e transporte de resíduos vegetais e de 

construção civil; Projeto, implantação, operação e manutenção de empreendimentos ambientais e serviços 

ambientais; fornecimento de mão de obra especializada em limpeza; fornecimento e locação de 

equipamentos e obras de terraplanagem. A empresa tem a sua sede estabelecida em Ribeirão Preto (SP) e 

possui filiais em Araraquara (SP), Jaú (SP), Sertãozinho (SP), Marabá (PA) e Aparecida de Goiânia (GO). 

RECICLAX – Reciclagem de Resíduos da Construção Civil Ltda. exerce atividades de reciclagem de resíduos 

da construção civil (“RCC”)  sendo responsável pelo desenvolvimento de tecnologias capazes de reinserir os 

RCC na cadeia produtiva. Reciclagem, com o processamento das embalagens e a sua comercialização; 

reinserção de resíduos da construção civil na cadeia produtiva; e Reaproveitamento de equipamentos de 

materiais eletroeletrônicos; e a coleta de pilhas, baterias, celulares e brinquedos em geral. A empresa está 

localizada em Ribeirão Preto (SP). 

Ambiental Sul Brasil – Central Regional de Tratamento de Resíduos Ltda. exerce as atividades de gestão 

operacional do Centro de Gerenciamento de Resíduos (“CGR”) de Sarandi, aterro sanitário responsável por 

atender a região, exercendo atividades no ramo de implantação, operação e manutenção do aterros 

sanitários; coleta e transporte de resíduos industriais, domésticos e hospitalares; Operação de transferência 

de lixo; serviços de recuperação de materiais recicláveis; exploração do comércio de resíduos e sucatas; 

terraplanagem e locação de equipamentos; projetos técnicos de reabilitação e recuperação ambiental; e o 

saneamento, execução e recuperação estética de áreas degradadas. A empresa está localizada em Sarandi 

(PR). 

5. Empresas de administração de aterros sanitários: CGR Guatapará, CGR Feira de Santana e CTR 

Itaboraí 

Os aterros sanitários são o destino da maior parte do lixo gerado no Brasil e correspondem ao local mais 

adequado para resíduos que ainda não podem ser reciclados ou reutilizados. Também são conhecidos como 

Centros de Gerenciamento de Resíduos (CGR) e podem oferecer diferentes soluções como unidades para 

destinação final de resíduos hospitalares, unidades de geração de energia e estação de tratamento de 

efluentes. Seguem protocolos de proteção ao solo, lençóis freáticos e cursos d’água, atmosfera e populações 

do entorno.  

Os CGR se desenvolvem com bases em sistemas de alta eficiência e segurança para impermeabilização do 

solo, drenagem e coleta de líquidos percolados (chorume), que são descontaminados e viram água de reuso, 

drenagem e tratamento de gases. Esses gases merecem especial tratamento, pois, quando não tratados, 

contribuem com o efeito estufa. Além disso, as atividades dos CGRs compreendem monitoramento 

geotécnico, que gera relatórios periódicos controlados pelos órgãos ambientais. 
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A Estre opera um número substancial de aterros sanitários em diferentes partes do País, dentre os quais se 

destacam o CGR Paulínia, CGR Itapevi, CGR Fazenda Rio Grande e CGR Sergipe. Em todos os aterros 

sanitários, há controle total da qualidade do solo, da água e do ar. 

CGR Guatapará  exerce atividades de Implantação, operação e manutenção de empreendimentos e serviços 

ambientais, tais como: aterros sanitários, usinas de lixo; incineradores e desinfetadores; usinas de 

compostagem; e centrais de reciclagem; e tratamento de resíduos sólidos e líquidos; centrais de geração de 

energia; e serviços de varredura, limpeza e coleta de ruas e logradouros públicos. A empresa tem a sede 

estabelecida em Guatapará (SP) e possui filiais em Piratininga (RJ) e Jardinópolis (SP). 

CGR Feira de Santana exerce atividades de Gerenciamento de aterro sanitário. Atualmente, após recente 

alienação do aterro local, não está em atividade, mas está apta a explorar o potencial de geração de energia 

a partir do biogás gerado nos aterros. Esta localizada na Feira de Santana (BA). 

CTR Itaboraí exerce atividades de Implantação, serviços, operação e manutenção de empreendimento 

ambientais, tais como: gerenciamento de aterros sanitários; desenvolvimento de projetos de crédito de 

carbono; geração de energia elétrica a partir de gás de aterro; e manuseio, tratamento e destinação fina 

de resíduos industriais perigosos. 

6. Empresas de exploração de geração de energia a partir do biogás gerado nos aterros sanitários: 

Estre Energia, Piratininga Energia e SPE Paulínia 

Estre Energia Newco Participações S.A. atualmente se encontra sem operação. Tem como objeto social a 

exploração econômica, comercial e técnica de uma central geradora de energia elétrica (“CGE”) a partir do 

biogás e outras fontes naturais; geração, produção, distribuição e comercialização de energia elétrica; e a 

prestação de serviços técnicos e de consultoria relacionados à geração de energia a partir do biogás. Está 

localizada em São Paulo (SP). 

Piratininga Energia e Participações Ltda. atualmente se encontra sem operação. Tem como objeto social 

a participação em outras sociedades. Está localizada em São Paulo (SP). 

SPE Paulínia Energia Ltda. Atualmente, sem operação. Tem como objeto social a exploração econômica, 

comercial e técnica de uma CGE; geração, produção, distribuição e comercialização de energia elétrica a 

partir da instalação da CGE e; prestação de serviços técnicos e de consultoria relacionados à geração de 

energia elétrica. Está localizada em São Paulo (SP). 
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5. ABORDAGENS DE AVALIAÇÃO 

Três tipos de abordagens podem ser utilizados para a determinação de valor de um ativo, seja ele tangível 

ou intangível. São elas: 

▪ Abordagem de Mercado – o valor justo do ativo é estimado através da comparação com ativos 

semelhantes ou comparáveis, que tenham sido vendidos ou listados para venda no mercado primário ou 

secundário. No caso de ativos intangíveis, os preços de venda ou de mercado são raramente disponíveis, 

devido a normalmente serem transferidos apenas como parte de um negócio, e não em uma transação 

isolada, o que resulta em esta abordagem ser raramente utilizada na avaliação de intangíveis. 

▪ Abordagem de Custo - mede o investimento necessário para reproduzir um ativo semelhante, que 

apresente uma capacidade idêntica de geração de benefícios. Esta abordagem parte do princípio da 

substituição, onde um investidor prudente não pagaria mais por um ativo do que o custo para substituir 

o mesmo por um substituto pronto/feito comparável. 

▪ Abordagem da Renda - define o valor do ativo como sendo o valor atual dos benefícios futuros que 

resultam do seu direito de propriedade. O valor justo dos fluxos de caixa futuros que o ativo irá gerar 

durante a sua vida útil é projetado com base em atuais expectativas e suposições sobre condições 

futuras. Vale ressaltar, entretanto, que os efeitos sinérgicos ou estratégicos diferentes daqueles 

realizados por participantes do mercado não devem ser incluídos nos fluxos de caixa projetados. 

Para fins deste Relatório, utilizamos a abordagem da renda (método de fluxo de caixa descontado) para 

avaliação dos principais ativos operacionais do GRUPO ESTRE, uma vez que o valor inerente a esses ativos é 

melhor mensurado através da sua capacidade de gerar renda futura.  

Para a avaliação de ativos menos representativos ou não operacionais foi considerada a abordagem de custo 

(valor patrimonial).  

Maiores detalhes acerca das premissas adotadas na avaliação dos ativos do GRUPO ESTRE podem ser 

encontrados nos próximos capítulos e anexos deste Relatório. 
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6. METODOLOGIAS DE AVALIAÇÃO 

6.1. ABORDAGEM DA RENDA: FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 

Esta metodologia define a rentabilidade da empresa como sendo o seu valor operacional, equivalente ao 

valor descontado do fluxo de caixa líquido futuro. Este fluxo é composto pelo lucro líquido após impostos, 

acrescidos dos itens não caixa (amortizações e depreciações) e deduzidos investimentos em ativos 

operacionais (capital de giro, plantas, capacidade instalada, etc.). 

O período projetivo do fluxo de caixa líquido é determinado levando-se em consideração o tempo que a 

empresa levará para apresentar uma atividade operacional estável, ou seja, sem variações operacionais 

julgadas relevantes. O fluxo é então trazido a valor presente, utilizando-se uma taxa de desconto, que irá 

refletir o risco associado ao mercado, empresa e estrutura de capital. 

O Valor Econômico do GRUPO ESTRE foi calculado baseado na abordagem de renda.  

FLUXO DE CAIXA LÍQUIDO 

Para o cálculo do fluxo de caixa líquido, utilizamos como medida de renda o Capital Investido, conforme o 

quadro a seguir, baseado nas teorias e práticas econômicas mais comumente aceitas no mercado, 

especialmente das obras: 

▪ DAMODARAN, Aswath. Avaliação: Princípios e Prática. Finanças Corporativas: teoria e prática. 2ª 
Edição. Porto Alegre: Bookman, 2004. p. 611-642. 

▪ PRATT, Shannon P. Income Approach: Discounted Economic Income Methods. Valuing a Business: The 
Analysis and Appraisal of Closely Held Companies. 3ª Edição. EUA: Irwin Professional Publishing, 1996. 
p. 149-202.  

FLUXO DE CAIXA LÍQUIDO DO CAPITAL INVESTIDO 

Lucro antes de itens não caixa, juros e impostos (EBITDA) 

( - ) Itens não caixa (depreciação e amortização) 

( = ) Lucro líquido antes dos impostos (EBIT) 

( - ) Imposto de Renda e Contribuição Social (IR/CSSL) 

( = ) Lucro líquido depois dos impostos 

( + ) Itens não caixa (depreciação e amortização) 

( = ) Fluxo de caixa bruto 

( - ) Investimentos de capital (CAPEX) 

( + ) Outras entradas 

( - ) Outras saídas 

( - ) Variação do capital de giro 

( = ) Fluxo de caixa líquido 

VALOR RESIDUAL 

Após o término do período projetivo, é considerada a perpetuidade, que contempla todos os fluxos a serem 

gerados após o último ano da projeção e seus respectivos crescimentos. O valor residual da empresa 

(perpetuidade) geralmente é estimado pelo uso do modelo de crescimento constante. Este modelo assume 

que, após o fim do período projetivo, o fluxo de caixa livre da empresa (FCFF) terá um crescimento perpétuo 
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constante. Para o cálculo do valor da perpetuidade no último ano do período projetivo, utiliza-se o modelo 

de progressão geométrica. 

TAXA DE DESCONTO 

A taxa de desconto a ser utilizada para cálculo do valor presente dos rendimentos determinados no fluxo de 

caixa projetado representa a rentabilidade mínima exigida pelos investidores. Deve-se considerar que uma 

parte da empresa será financiada por capital próprio — exigindo uma rentabilidade maior em relação à 

obtida em uma aplicação de risco padrão — e outra parte será financiada por capital de terceiros.  

Essa taxa é calculada pela metodologia Weighted Average Cost of Capital (WACC), segundo a qual o custo 

de capital é determinado pela média ponderada do valor econômico dos componentes da estrutura de 

capital (próprio e de terceiros), descrito nos quadros a seguir. 

Normalmente, as taxas livres de risco são baseadas nas taxas de bônus do Tesouro Americano. Para o custo 

do capital próprio, utilizam-se os títulos com prazo de vinte anos, por ser um período que reflete mais 

proximamente o conceito de continuidade de uma empresa. Para o custo do capital de terceiros, 

consideram-se os títulos com prazo de dez anos, por refletirem mais adequadamente o tempo em que uma 

companhia pode captar recursos no mercado internacional.  

Custo do capital 
próprio 

Re = Rf + beta*(Rm – Rf) + Rp + Rs 

Rf 

Taxa livre de risco: baseia-se na taxa de juros anual do Tesouro 
Americano para títulos de vinte anos, considerando a inflação 

americana de longo prazo. 

Rm 
Risco de mercado: mede a valorização de uma carteira totalmente 
diversificada de ações para um período de vinte anos. 

Rp 
Risco país: representa o risco de investimento em um ativo no país em 
questão, em comparação a um investimento similar em um país 
considerado seguro. 

Rs 
Prêmio de risco pelo tamanho: mede o quanto o tamanho da empresa 
a torna mais arriscada. 

beta Ajusta o risco de mercado para o risco de um setor específico. 

beta alavancado Ajusta o beta do setor para o risco da empresa. 

 

Custo do capital 
de terceiros 

Rd = Rf (*) + alfa + Rp 

Rf (*) 
Taxa livre de risco: baseia-se na taxa de juros anual do Tesouro 
Americano para títulos de dez anos, considerando a inflação 
americana. 

Alfa 
Risco específico: representa o risco de investimento na empresa em 
análise. 

 

Taxa de desconto WACC = (Re x We) + Rd (1 –t) x Wd 

Re = Custo do capital próprio. 

Rd = Custo do capital de terceiros. 

We = Percentual do capital próprio na estrutura de capital. 

Wd = Percentual do capital de terceiros na estrutura de capital. 

T = Taxa efetiva de imposto de renda e contribuição social da cia. 
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6.2 MÉTODO DO CUSTO HISTÓRICO INCORRIDO 

Esta metodologia define o valor do ativo como sendo o valor incorrido na aquisição do mesmo adicionado os 

investimentos realizados, líquido da depreciação acumulada. Para estes casos, utilizou-se como 

documentação de suporte a abertura das contas contábeis referentes ao objeto da análise bem como 

informações gerenciais fornecidas pela administração da companhia. 

6.3 ABORDAGEM DE MERCADO - COTAÇÃO EM BOLSA 

Essa metodologia visa avaliar uma empresa pela soma de todas as suas ações a preço de mercado. Como o 

preço de uma ação é definido pelo valor presente do fluxo de dividendos futuros e de um preço de venda 

ao final do período, a uma taxa de retorno exigida, em um Mercado Financeiro Ideal, essa abordagem 

indicaria o valor correto da empresa para os investidores. 
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7. VALOR ECONÔMICO DOS PRINCIPAIS BENS E ATIVOS 

Neste capítulo serão apresentados o resumo de valor dos principais bens e ativos analisados. Maiores 

detalhes sobre a apuração destes números estão presentes em seus respectivos anexos. 

 

  

NOME DA EMPRESA VALOR OPERACIONAL

ESTRE S.A. 269.567                        

GEO VISION 21.146                          

NGA JARDINÓPOLIS 25.081                          

V2 80.386                          

GUATAPARÁ 29.915                          

RESICONTROL 16.463                          

SUBTOTAL - VALOR OPERACIONAL 442.558                   

CAIXA ESTRE 46.892                          

OUTROS ATIVOS 129.183                        

TERRENO ITABORAÍ 5.700                            

TERRENO CAPÃO 48.330                          

TERRENO AMERICANA 13.500                          

TERRENO ARAÇATUBA 2.000                            

SUBTOTAL - VALOR ECONOMICO 688.163                   

ATIVOS OXIL 2.517                            

ATIVOS NGA RP 1.543                            

ATIVOS CAVO 213.649                        

ATIVOS VIVA 68.416                          

ATIVOS AMBIENTAL SUL 6.247                            

ATIVOS RECICLAX 9.147                            

ATIVOS NGA NÚCLEO 780                                

ATIVOS SOMA 9.031                            

ATIVOS ESTRE SPI 71.806                          

TOTAL GRUPO ESTRE 1.071.300                
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8. VALOR DE LIQUIDAÇÃO DOS PRINCIPAIS BENS E ATIVOS 

Neste capítulo foi considerado um fator de liquidação de mercado equivalente a 20% do Valor Econômico 

dos ativos. 

A seguir é apresentado o quadro consolidando o valor de liquidação dos principais ativos do GRUPO ESTRE: 

 

  

NOME DA EMPRESA VALOR (R$ mil)

TOTAL GRUPO ESTRE 1.071.300                

DESCONTO LIQUIDAÇÃO (20%) 214.260-                        

TOTAL GRUPO ESTRE 857.040                   
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9. CONCLUSÃO 

De acordo com os estudos apresentados pela APSIS e levando em conta as limitações anteriormente listadas, 

com data-base em 31 de maio de 2020-, bem como as considerações adicionais descritas no Capítulo 9, 

concluíram os peritos que o valor econômico financeiro e valor dos bens e ativos do GRUPO ESTRE para fins 

de subsidiar as RECUPERANDAS no tocante ao Inciso III do Art. 53 da Lei nº 11.101/05, se dá conforme a 

tabela abaixo: 

 

  

NOME DA EMPRESA VALOR (R$ mil)

ESTRE S.A. 269.567                        

GEO VISION 21.146                          

NGA JARDINÓPOLIS 25.081                          

V2 80.386                          

GUATAPARÁ 29.915                          

RESICONTROL 16.463                          

SUBTOTAL - VALOR OPERACIONAL 442.558                   

CAIXA ESTRE 46.892                          

OUTROS ATIVOS 129.183                        

TERRENO ITABORAÍ 5.700                            

TERRENO CAPÃO 48.330                          

TERRENO AMERICANA 13.500                          

TERRENO ARAÇATUBA 2.000                            

SUBTOTAL - VALOR ECONOMICO 688.163                   

ATIVOS OXIL 2.517                            

ATIVOS NGA RP 1.543                            

ATIVOS CAVO 213.649                        

ATIVOS VIVA 68.416                          

ATIVOS AMBIENTAL SUL 6.247                            

ATIVOS RECICLAX 9.147                            

ATIVOS NGA NÚCLEO 780                                

ATIVOS SOMA 9.031                            

ATIVOS ESTRE SPI 71.806                          

TOTAL GRUPO ESTRE 1.071.300                

DESCONTO LIQUIDAÇÃO (20%) 214.260-                        

TOTAL GRUPO ESTRE 857.040                   
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10. RELAÇÃO DE ANEXOS 

1. AVALIAÇÃO DE EMPRESAS POR FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 

2. AVALIAÇÃO DE ATIVOS IMOBILIZADOS 

3. AVALIAÇÃO DE TERRENOS 

4. GLOSSÁRIO 
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1. DESCRIÇÃO E PREMISSAS OPERACIONAIS 

4.1. ESTRE SA 

DESCRIÇÃO 

Estre Ambiental S.A., doravante denominada ESTRE AMBIENTAL, é 

uma sociedade anônima de capital fechado, sem negociação de 

ações em bolsa de valores com sede na cidade de São Paulo e 

corresponde a holding do grupo ESTRE. A companhia tem como 

principal objetivo realizar a captação de investimentos e é responsável pelo gerenciamento de todas 

as atividades das sociedades do grupo. A empresa conta com filiais em diferentes Estados do país 

distribuídos nos Municípios de Paulínia (SP), Itapevi (SP), Nossa Senhora do Socorro (SE), Rosário do 

Catete (SE), Fazenda Rio Grande (PR), Fortaleza (CE), Lagarto (SE) e Estância (SE).  

RECEITAS 

A Receita Operacional advém de alguns aterros sanitários da empresa, conforme detalhado a seguir: 

• Aterro de Aracaju: Crescimento da receita em 10% a partir de 2021, seguindo a tendência de 

2019, reduzindo a partir de 2024 a um crescimento de 5% correspondendo a inflação e 

crescimento real orgânico até o encerramento do aterro em 2035. 

• Aterro de Curitiba: Crescimento da receita em 6% a partir de 2021, correspondendo a um 

crescimento menor que 2019 e se mantendo em 5% a partir de 2022, correspondendo a 

inflação e crescimento real orgânico até o encerramento do aterro em 2027. 

• Aterro de Itapevi: Abertura de aterro em 2021, tendo um ramp up de 69% e 119% nos dois 

primeiros anos, logo caindo para 5% a partir de 2023, correspondendo a inflação e crescimento 

real orgânico até o encerramento do aterro em 2027. 

• Aterro de Paulínia: Ramp up de 15% e 10% nos dois primeiros anos, caindo para 6% em 2023 e 

posteriormente para 5% em 2025, correspondendo a inflação e crescimento real orgânico até 

o encerramento do aterro em 2032. 

• Reciclagem Paulínia: Crescimento da receita de 4,8% a partir de 2022, correspondendo a 

inflação e crescimento real orgânico até o fim do período projetivo em 2040. 
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CUSTOS E DESPESAS 

 

 

CAPITAL DE GIRO 

Os prazos foram projetados com base nos saldos das contas do balanço de ESTRE SA, encerrado em 

31 de maio de 2020. A variação do capital de giro foi calculada considerando as estimativas da 

administração, a partir de janeiro de 2020. 
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Instalações Custos operacionais Fretes Manutenção Margem EBITDA

ATIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Contas a receber de clientes Variável Balanço em 12/2020

Contrato Ativo 23 Balanço em 12/2020

Estoques 5 Balanço em 12/2020

Impostos a recuperar 48 Balanço em 12/2020

Adiantamentos a fornecedores 11 Balanço em 12/2020

Despesas do exercício seguinte 7 Balanço em 12/2020

Demais contas a receber 1 Balanço em 12/2020

PASSIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Fornecedores 197 Balanço em 12/2020

Obrigações trabalhistas 37 Balanço em 12/2020

Obrigações tributárias 77 Balanço em 12/2020

Adiantamentos de clientes 7 Balanço em 12/2020
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VALOR ECONÔMICO DE ESTRE SA 

Sintetizando os itens anteriormente mencionados, chegamos aos seguintes valores: 

 

  

Taxa de retorno esperado 12,1% 13,1% 14,1%

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 278.570           269.567         260.909           

VALOR OPERACIONAL DE 1.000 Estre SA  (R$ mil) 278.570           269.567         260.909           

VALOR ECONÔMICO DE 1.000 Estre SA 
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4.2. V2 AMBIENTAL SPE SA 

DESCRIÇÃO 

A V2 Ambiental SPE S.A., doravante denominada V2 AMBIENTAL, é uma sociedade 

anônima de capital fechado, sem negociação de ações em bolsa de valores. A 

companhia tem como principal objetivo o tratamento e destinação final de resíduos 

sólidos urbanos, Operação aterros sanitários de Alagoas, incluindo a recuperação de 

áreas degradadas, em contrato celebrado com o Município de Maceió – AL. A empresa está localizada 

em Maceió (AL).  

RECEITAS 

É considerado um crescimento para a Receita Operacional Líquida da companhia de 5%, 

correspondendo a inflação e crescimento real orgânico, de 2022 até 2028. Em 2029, último ano da 

projeção, é considerada uma queda de 47,5% na receita, conforme pode ser percebido no gráfico a 

seguir: 

 

 

 

CUSTOS E DESPESAS 
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CAPITAL DE GIRO 

Os prazos foram projetados com base nos saldos das contas do balanço de V2 AMBIENTAL, encerrado 

em 31 de maio de 2020. A variação do capital de giro foi calculada considerando as estimativas da 

administração, a partir de janeiro de 2020. 
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ATIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Contas a receber de clientes Variável Balanço em 05/2020

Estoques 20 Balanço em 05/2020

Impostos a recuperar 47 Balanço em 05/2020

Adiantamentos a fornecedores 1 Balanço em 05/2020

PASSIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Fornecedores 51 Balanço em 05/2020

Obrigações trabalhistas 10 Balanço em 05/2020

Obrigações tributárias 68 Balanço em 05/2020

Adiantamentos de clientes 52 Balanço em 05/2020
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VALOR ECONÔMICO DE V2 AMBIENTAL 

Sintetizando os itens anteriormente mencionados, chegamos aos seguintes valores: 

 

 

  

Taxa de retorno esperado 12,2% 13,2% 14,2%

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 82.671             80.386           78.209             

VALOR OPERACIONAL DE 2.300 V2 (R$ mil) 82.671             80.386           78.209             

VALOR ECONÔMICO DE 2.300 V2
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4.3.  RESICONTROL SOLUÇÕES 

DESCRIÇÃO 

A Resicontrol Soluções Ambientais S.A. doravante denominada 

RESICONTROL é uma sociedade de capital fechado, com a sua sede 

estabelecida na cidade de São Paulo (SP). A companhia tem como 

principal objetivo o desenvolvimento de tecnologia de proteção ambiental e de prestação de serviços 

nas áreas de proteção ambiental, bem como do gerenciamento de resíduos (sejam eles gasosos, 

líquidos, semilíquidos ou sólidos). Atua há mais de 10 anos na área de valorização e disposição final 

de resíduos industriais e urbanos através do CGR Tremembé e é a líder no País no tratamento de 

resíduos para coprocessamento em fornos de cimento, contando com a unidade de Sorocaba (SP). 

Além da sua sede em São Paulo (SP), a empresa possui filiais em Americana (SP), Balsa Nova (PR), 

Paulínia (SP), Sorocaba (SP) e Tremembé (SP). 

RECEITAS 

A Receita Operacional advém de alguns aterros sanitários da empresa, conforme detalhado a seguir: 

• Aterro - Tremembê: Crescimento de 5% a partir de 2022, correspondendo a inflação e 

crescimento real orgânico até o ano de 2029. Já em 2030, ano de fechamento do aterro, é 

considerado uma queda de 84% no faturamento da empresa. 

• Sorocaba Valorização: Crescimento de 61% em 2020, caindo para 6% em 2021, e crecimento 

de 4,8% correspondendo a inflação e crescimento real orgânico até 2040. 
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CUSTOS E DESPESAS 

 

 

CAPITAL DE GIRO 

Os prazos foram projetados com base nos saldos das contas do balanço de RESICONTROL, encerrado 

em 31 de maio de 2020. A variação do capital de giro foi calculada considerando as estimativas da 

administração, a partir de janeiro de 2020. 
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Instalações Custos Operacionais Transporte Manutenção Margem EBITDA

ATIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Contas a receber de clientes 72 Balanço em 05/2020

Estoques 6 Balanço em 05/2020

Impostos a recuperar 93 Balanço em 05/2020

PASSIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Fornecedores 67 Balanço em 05/2020

Obrigações trabalhistas 13 Balanço em 05/2020

Obrigações tributárias 62 Balanço em 05/2020

Adiantamentos de clientes 64 Balanço em 05/2020
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VALOR ECONÔMICO DE RESICONTROL SOLUÇÕES 

Sintetizando os itens anteriormente mencionados, chegamos aos seguintes valores: 

 

  

Taxa de retorno esperado 12,8% 13,2% 13,6%

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 16.447             16.463           16.468             

VALOR OPERACIONAL DE 1.300 Resincontrol (R$ mil)16.447             16.463           16.468             

VALOR ECONÔMICO DE 1.300 Resincontrol
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4.4. NGA JARDINÓPOLIS 

DESCRIÇÃO 

A NGA Jardinópolis - Núcleo De Gerenciamento Ambiental LTDA., 

doravante denominada NGA JARDINÓPOLIS é uma sociedade de 

responsabilidade limitada. A companhia tem como principal objetivo 

exercer atividades de Coleta de resíduos hospitalares e Destinação de 

resíduos industriais. A Empresa está localizada em Ribeirão Preto (SP). 

 

RECEITAS 

A Receita Operacional advém de alguns aterros sanitários da empresa, conforme detalhado a seguir: 

• Resíduos de serviços de saúde de Jardinópolis: Crescimento de 3,5% a partir de 2022 

correspondendo a inflação por todo período projetivo até a perpetuidade. 
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CUSTOS E DESPESAS 

 

 

 

CAPITAL DE GIRO 

Os prazos foram projetados com base nos saldos das contas do balanço de NGA JARDINÓPOLIS, 

encerrado em 31 de maio de 2020. A variação do capital de giro foi calculada considerando as 

estimativas da administração, a partir de janeiro de 2020. 
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Instalações Custos Operacionais Transporte Manutenção Margem EBITDA

ATIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Contas a receber de clientes 193 Balanço em 05/2020

Contrato Ativo 28 Balanço em 05/2020

Impostos a recuperar 21 Balanço em 05/2020

PASSIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Fornecedores 34 Balanço em 05/2020

Obrigações trabalhistas 44 Balanço em 05/2020

Obrigações tributárias 169 Balanço em 05/2020

Adiantamentos de clientes 88 Balanço em 05/2020
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VALOR ECONÔMICO DE NGA JARDINÓPOLIS 

Sintetizando os itens anteriormente mencionados, chegamos aos seguintes valores: 

 

  

Taxa de retorno esperado 12,2% 13,2% 14,2%

Taxa de crescimento perpetuidade 3,5% 3,5% 3,5%

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 22.724             21.433           20.273             

VALOR RESIDUAL DESCONTADO 4.861               3.647             2.770               

VALOR OPERACIONAL DE 2.000 NGA (R$ mil) 27.585             25.081           23.043             

VALOR ECONÔMICO DE 2.000 NGA
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4.5. CGR GUATAPARÁ – CENTRO DE GERENCIAMENTO DE RESÍDUOS LTDA. 

DESCRIÇÃO 

A CGR Guatapará - Centro de Gerenciamento de Resíduos Ltda., doravante denominada CGR 

GUATAPARÁ é uma sociedade de responsabilidade limitada. A companhia tem como principal objetivo 

exercer atividades de Implantação, operação e manutenção de empreendimentos e serviços 

ambientais, tais como: aterros sanitários, usinas de lixo; incineradores e desinfetadores; usinas de 

compostagem; e centrais de reciclagem; e tratamento de resíduos sólidos e líquidos; centrais de 

geração de energia; e serviços de varredura, limpeza e coleta de ruas e logradouros públicos. A 

empresa tem a sede estabelecida em Guatapará (SP) e possui filiais em Piratininga (RJ), Jardinópolis 

(SP) e Tremembé (SP). 

RECEITAS 

A Receita Operacional advém de alguns aterros sanitários da empresa, conforme detalhado a seguir: 

• Aterro de Guatapará: Manutenção de crescimento em 9% em 2020 um pouco abaixo em relação 

a 2018, com aumento gradativo até 10% em 2022, e redução a 4,8% a partir de 2023 

correspondendo a inflação e crescimento real orgânico até o encerramento do aterro em 

2028. 

• Aterro de Jardinópolis: Ramp up de 9% com a abertura em 2021 e redução a 5% a partir de 

2022 correspondendo a inflação e crescimento real orgânico até o encerramento do aterro 

em 2024. 

• Aterro de Piratininga: Ramp up de 36% em 2021 e redução a 5% a partir de 2022 

correspondendo a inflação e crescimento real orgânico até o encerramento do aterro em 

2035. 
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CUSTOS E DESPESAS 

 

 

CAPITAL DE GIRO 

Os prazos foram projetados com base nos saldos das contas do balanço de CGR GUATAPARÁ, encerrado 

em 31 de maio de 2020. A variação do capital de giro foi calculada considerando as estimativas da 

administração, a partir de janeiro de 2020. 
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Instalações Transporte Custos Operacionais Manutenção Margem EBITDA

ATIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Contas a receber de clientes 140 Balanço em 05/2020

Contrato Ativo 30 Balanço em 05/2020

Estoques 0 Balanço em 05/2020

Impostos a recuperar 57 Balanço em 05/2020

PASSIVO CIRCULANTE DIAS FONTE

Fornecedores 37 Balanço em 05/2020

Obrigações trabalhistas 11 Balanço em 05/2020

Obrigações tributárias 133 Balanço em 05/2020

Adiantamentos de clientes 8 Balanço em 05/2020
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VALOR ECONÔMICO DE CGR GUATAPARÁ 

Sintetizando os itens anteriormente mencionados, chegamos aos seguintes valores: 

 

  

Taxa de retorno esperado 12,2% 13,2% 14,2%

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 30.590             29.915           29.242             

VALOR OPERACIONAL DE 2.500 Guatapara (R$ mil) 30.590             29.915           29.242             

VALOR ECONÔMICO DE 2.500 Guatapara
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4.6. GEO VISION SOLUÇÕES AMBIENTAIS E ENERGIA S.A.  

DESCRIÇÃO 

A Geo Vision soluções ambientais e energia S.A doravante denominada GEO VISION é 

uma sociedade de capital fechado. A companhia tem como principal objetivo o 

Gerenciamento de resíduos indústrias nas localidades Ribeirão Preto e adjacências, 

administrando desde a geração dos resíduos até seu tratamento final e descarte. A 

empresa está localizada em Ribeirão Preto (SP). 

 

RECEITAS 

A Receita Operacional Líquida cresce segundo uma alíquota de 4,8%, correspondendo a inflação e 

crescimento real orgânico até o ano de 2040, conforme o gráfico a seguir: 
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CUSTOS E DESPESAS 

 

 

CAPITAL DE GIRO 

Os prazos foram projetados com base nos saldos das contas do balanço de GEO VISION, encerrado em 

31 de maio de 2020. A variação do capital de giro foi calculada considerando as estimativas da 

administração, a partir de janeiro de 2020. 
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Despesas Operacionais

Instalações Custos Operacionais Transporte Manutenção Margem EBITDA

ATIVO CIRCULANTE DIAS FONTE
CONTA DE 

REFERÊNCIA

Contas a receber de clientes 40 Balanço em 12/2018 ROL

Contrato Ativo 33 Balanço em 12/2018 ROL

Impostos a recuperar 71 Média de dias de mercado ROL

PASSIVO CIRCULANTE DIAS FONTE
CONTA DE 

REFERÊNCIA
Fornecedores 61 Balanço em 12/2018 CMV & DESPESAS

Obrigações trabalhistas 53 Balanço em 12/2018 CMV

Obrigações tributárias 60 Balanço em 12/2018 ROL

Adiantamentos de clientes 22 Balanço em 12/2018 CMV & DESPESAS
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VALOR ECONÔMICO DE GEO VISION 

Sintetizando os itens anteriormente mencionados, chegamos aos seguintes valores: 

 

 

Taxa de retorno esperado 12,2% 13,2% 14,2%

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 22.679             21.146           19.777             

VALOR OPERACIONAL DE 1.900 GEO (R$ mil) 22.679             21.146           19.777             

VALOR ECONÔMICO DE 1.900 GEO



 

  ANEXO 2 
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1. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

PROCEDIMENTOS GERAIS 

O escopo deste trabalho contempla a avaliação dos seguintes ativos:  

▪ Equipamentos de informática; 

▪ Veículos; 

▪ Máquinas e equipamentos; e 

▪ Móveis e utensílios. 

Para tanto, utilizamos como referência a listagem do imobilizado analítico enviada pela ESTRE 

AMBIENTAL à APSIS na data-base de maio de 2020. 

Para o tempo de vida dos equipamentos, as vidas úteis societárias foram levadas em consideração, 

conforme laudo apresentado pela empresa que foi elaborado por terceiros. 

O processo avaliativo seguiu os critérios estabelecidos pelas normas  

NBR 14.653-1:2006 e NBR 14.653-5:2006, da ABNT, sem levar em conta acordos comerciais e impostos 

recuperáveis.  

METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO DE MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS, INFORMÁTICA E MÓVEIS 

Para a avaliação dos ativos, considerando-se a depreciação conforme vida útil fiscal aplicada pela 

companhia, foram utilizadas as planilhas fornecidas pela ESTRE AMBIENTAL, das quais foram coletados 

marca, modelo, ano de fabricação e capacidades. O valor justo dos bens foi determinado a partir de 

pesquisas de mercado e cotações junto aos fornecedores do segmento em questão. 
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MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO 

Esse método consiste na obtenção do valor de uma máquina e/ou um equipamento novo, igual ou 

similar, por meio de pesquisa de mercado com os fabricantes, fornecedores e/ou representantes, 

acrescido, quando for o caso, das despesas de montagem e transporte. 

Junto a fabricantes, é feita a cotação de preços de bens novos ou de similares com a aplicação da 

depreciação para a definição do valor justo. São analisadas as características físicas e tecnológicas 

dos ativos, contemplando-se as diferentes funções, os desempenhos operacionais, as estruturas 

construtivas (carcaça, acionamentos e comandos) e os itens opcionais, entre outros aspectos. 

MÉTODO DO CUSTO HISTÓRICO 

O valor do bem é determinado a partir da atualização monetária do custo de aquisição, apurado em 

registros contábeis, e da aplicação de índices específicos, geralmente usados por órgãos competentes 

e oficiais.  

METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO DOS VEÍCULOS 

Para a avaliação dos veículos, foram utilizados as planilhas e os certificados de propriedade fornecidos 

por ESTRE AMBIENTAL, dos quais foram coletados marca, modelo, ano de fabricação e ano do modelo. 

O valor de reposição e o valor justo desses bens foram determinados a partir de pesquisas de mercado 

e publicações específicas do setor (FIPE). 
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2. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Conforme os procedimentos técnicos empregados no presente Anexo, apresentamos a seguir o resumo 

dos valores encontrados para os ativos imobilizados pertencentes à ESTRE AMBIENTAL. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1100 - NGA RIBEIRAO PRETO Data-Base: 31/05/2020

DESCRIÇÃO DA CONTA
VALOR DE 

AQUISIÇÃO
DEPRECIAÇÃO

VALOR 

CONTÁBIL
VALOR JUSTO

VALOR DE 

LIQUIDAÇÃO

Móveis e utensílios 17.929                    11.901-                    6.028                       7.980                           6.710                       

Computadores e periféricos 4.483                      4.483-                      -                          210                              180                          

Equipamentos operacionais 1.291.775                777.083-                  514.692                    980.000                       816.670                    

Veículos 333.317                  324.761-                  8.556                       198.426                       165.390                    

Edificações e instalações 243.695                  31.274-                    212.421                    212.421                       212.421                    

1.891.198             1.149.502-             741.696                  1.399.037                  1.201.371               

Fonte: APSIS CONSULTORIA Valores em BRL, vidas em anos

1200 - OXIL MANUF. REVERSA Data-Base: 31/05/2020

DESCRIÇÃO DA CONTA
VALOR DE 

AQUISIÇÃO
DEPRECIAÇÃO

VALOR 

CONTÁBIL
VALOR JUSTO

VALOR DE 

LIQUIDAÇÃO

Móveis e utensílios 108.213                  94.135-                    14.078                     29.290                         25.330                     

Computadores e periféricos 27.859                    27.859-                    -                          1.060                           950                          

Equipamentos operacionais 1.207.882                851.666-                  356.216                    751.560                       626.830                    

Edificações e instalações 1.535.753                254.609-                  1.281.144                 1.281.144                     1.281.144                 

Outras imobilizações 5.229                      5.229-                      -                          200                              200                          

Imobilizado em andamento 44.649                    -                         44.649                     44.649                         44.649                     

2.929.585             1.233.499-             1.696.087               2.107.903                  1.979.103               

Fonte: APSIS CONSULTORIA Valores em BRL, vidas em anos

1400 - CAVO  PAULINIA Data-Base: 31/05/2020

DESCRIÇÃO DA CONTA
VALOR DE 

AQUISIÇÃO
DEPRECIAÇÃO

VALOR 

CONTÁBIL
VALOR JUSTO

VALOR DE 

LIQUIDAÇÃO

Móveis e utensílios 1.748.504                1.543.474-                205.029                    420.550                       357.200                    

Computadores e periféricos 2.040.821                1.960.976-                79.845                     136.200                       117.400                    

Equipamentos operacionais 28.524.655              20.064.100-              8.460.555                 16.739.080                   13.973.370               

Veículos 71.488.380              68.393.471-              3.094.909                 29.619.576                   24.688.570               

Edificações e instalações 11.896.830              6.552.230-                5.344.600                 5.344.600                     5.344.600                 

Outras imobilizações 106.422                  98.215-                    8.207                       8.980                           8.530                       

Imobilizado em andamento 1.663.341                -                         1.663.341                 1.663.341                     1.663.341                 

Aterros - terrenos e implantação de células 20.069.080              -                         20.069.080               20.069.080                   20.069.080               

137.538.033         98.612.467-           38.925.566             74.001.407                66.222.091             

Fonte: APSIS CONSULTORIA Valores em BRL, vidas em anos

1500 - AMBIENTAL SUL BRASIL Data-Base: 31/05/2020

DESCRIÇÃO DA CONTA
VALOR DE 

AQUISIÇÃO
DEPRECIAÇÃO

VALOR 

CONTÁBIL
VALOR JUSTO

VALOR DE 

LIQUIDAÇÃO

Móveis e utensílios 5.322                      3.439-                      1.883                       2.490                           2.090                       

Computadores e periféricos 14.169                    8.068-                      6.102                       5.020                           4.210                       

Equipamentos operacionais 175.179                  102.968-                  72.210                     133.900                       111.640                    

Veículos 660                         403-                         257                          180                              150                          

Edificações e instalações 658.537                  179.220-                  479.318                    479.318                       479.318                    

Aterros - terrenos e implantação de células 5.175.688                -                         5.175.688                 5.175.688                     5.175.688                 

6.029.555             294.098-                5.735.457               5.796.596                  5.773.096               

Fonte: APSIS CONSULTORIA Valores em BRL, vidas em anos
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1600 - NGA NUCLEO Data-Base: 31/05/2020

DESCRIÇÃO DA CONTA
VALOR DE 

AQUISIÇÃO
DEPRECIAÇÃO

VALOR 

CONTÁBIL
VALOR JUSTO

VALOR DE 

LIQUIDAÇÃO

Móveis e utensílios 11.722                    8.853-                      2.869                       4.160                           3.500                       

Computadores e periféricos 300                         300-                         -                          10                               10                            

Equipamentos operacionais 521.706                  461.277-                  60.429                     230.320                       192.070                    

Veículos 450.798                  437.653-                  13.146                     174.487                       145.490                    

Edificações e instalações 112.635                  108.717-                  3.918                       3.918                           3.918                       

Imobilizado em andamento 22.019                    -                         22.019                     22.019                         22.019                     

Aterros - terrenos e implantação de células 33.057                    -                         33.057                     33.057                         33.057                     

1.152.238             1.016.800-             135.438                  467.971                     400.064                  

Fonte: APSIS CONSULTORIA Valores em BRL, vidas em anos

2100 - RECICLAX Data-Base: 31/05/2020

DESCRIÇÃO DA CONTA
VALOR DE 

AQUISIÇÃO
DEPRECIAÇÃO

VALOR 

CONTÁBIL
VALOR JUSTO

VALOR DE 

LIQUIDAÇÃO

Móveis e utensílios 33.400                    27.018-                    6.382                       10.610                         8.970                       

Computadores e periféricos 51.282                    48.935-                    2.347                       3.130                           2.690                       

Equipamentos operacionais 1.925.199                1.578.631-                346.567                    1.066.210                     888.630                    

Veículos 537.958                  532.935-                  5.023                       218.228                       181.960                    

Edificações e instalações 8.155.068                1.369.884-                6.785.184                 6.785.184                     6.785.184                 

Outras imobilizações 6.391                      6.391-                      -                          170                              150                          

Imobilizado em andamento 181.126                  -                         181.126                    181.126                       181.126                    

10.890.423           3.563.794-             7.326.629               8.264.658                  8.048.710               

Fonte: APSIS CONSULTORIA Valores em BRL, vidas em anos

2200 - VIVA SALVADOR Data-Base: 31/05/2020

DESCRIÇÃO DA CONTA
VALOR DE 

AQUISIÇÃO
DEPRECIAÇÃO

VALOR 

CONTÁBIL
VALOR JUSTO

VALOR DE 

LIQUIDAÇÃO

Móveis e utensílios 1.079.899                911.636-                  168.263                    307.580                       259.340                    

Computadores e periféricos 611.670                  599.258-                  12.413                     31.210                         27.020                     

Equipamentos operacionais 13.622.194              10.382.245-              3.239.949                 8.031.620                     6.695.170                 

Instalações para queima de biogás 7.195                      1.619-                      5.576                       5.576                           5.576                       

Veículos 4.042.469                3.872.119-                170.350                    1.651.877                     1.376.860                 

Edificações e instalações 2.277.031                681.757-                  1.595.274                 1.595.274                     1.595.274                 

Outras imobilizações 23.440                    23.429-                    11                            910                              790                          

Imobilizado em andamento 526.875                  -                         526.875                    526.875                       526.875                    

Aterros - terrenos e implantação de células 15.719.353              -                         15.719.353               15.719.353                   15.719.353               

37.910.125           16.472.063-           21.438.063             27.870.274                26.206.257             

Fonte: APSIS CONSULTORIA Valores em BRL, vidas em anos

2400 - ESTRE SPI Data-Base: 31/05/2020

DESCRIÇÃO DA CONTA
VALOR DE 

AQUISIÇÃO
DEPRECIAÇÃO

VALOR 

CONTÁBIL
VALOR JUSTO

VALOR DE 

LIQUIDAÇÃO

Móveis e utensílios 449.714                  366.033-                  83.680                     132.460                       111.880                    

Computadores e periféricos 248.774                  244.472-                  4.302                       9.550                           8.520                       

Equipamentos operacionais 6.174.338                4.401.282-                1.773.056                 3.539.700                     2.954.260                 

Veículos 24.369.474              24.139.124-              230.350                    9.057.624                     7.549.610                 

Edificações e instalações 6.848.781                1.902.924-                4.945.857                 4.945.857                     4.945.857                 

Outras imobilizações 7.101                      3.699-                      3.402                       270                              250                          

Imobilizado em andamento 258.885                  -                         258.885                    258.885                       258.885                    

38.357.066           31.057.534-           7.299.531               17.944.345                15.829.261             

Fonte: APSIS CONSULTORIA Valores em BRL, vidas em anos
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SALDOS EM 

31/05/2020
AJUSTES A MERCADO

SALDOS A MERCADO 

EM 31/05/2020

ATIVO CIRCULANTE 1.283.342,81             (875.764,12)               407.578,69                

Caixa e equivalente de caixa 875.167,99                  (875.167,99)                -                             

Contas a receber de clientes 151.234,41                  (596,13)                       150.638,28                  

Estoques 6.326,56                     -                             6.326,56                     

Contrato ativo 21.598,51                   -                             21.598,51                   

Tributos a recuperar 226.626,57                  -                             226.626,57                  

Demais contas a receber 2.108,41                     -                             2.108,41                     

Despesas antecipadas 280,36                        -                             280,36                        

Ganhos com operações com derivativos -                             -                             

ATIVO NÃO CIRCULANTE 3.242.504,48             (1.133.131,81)           2.109.372,67             

REALIZÁVEL A LONGO PRAZO 1.618.551,18             (1.618.551,18)           -                             

Mútuos com partes relacionadas 1.441.616,04               (1.441.616,04)             -                             

Impostos a recuperar 999,00                        (999,00)                       -                             

Demais contas a receber 140.007,64                  (140.007,64)                -                             

Ativo de direito de uso 35.928,50                   (35.928,50)                  -                             

Depósitos vinculados -                             -                             

INVESTIMENTOS -                             -                             -                             

Participação em controladas e coligadas -                             -                             -                             

Outros investimentos avaliados pelo custo -                             -                             

IMOBILIZADO 1.622.483,55             485.419,37                2.107.902,92             

INTANGÍVEL 1.469,75                    -                             1.469,75                    

TOTAL DO ATIVO 4.525.847,29             (2.008.895,93)           2.516.951,36             

PASSIVO CIRCULANTE 1.307.746,03             -                             1.307.746,03             

Arrendamentos 30.314,36                   -                             30.314,36                   

Fornecedores 893.195,59                  -                             893.195,59                  

Obrigações trabalhistas 51.288,62                   -                             51.288,62                   

Obrigações tributárias 295.624,82                  -                             295.624,82                  

Débito com partes relacionadas 623,88                        -                             623,88                        

Adiantamentos de clientes 36.698,76                   -                             36.698,76                   

-                             -                             

-                             -                             

-                             -                             

PASSIVO NÃO CIRCULANTE 417.108,22                -                             417.108,22                

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO 417.108,22                -                             417.108,22                

Provisão para demandas judiciais 166.359,69                  -                             166.359,69                  

Obrigações tributárias 250.748,53                  -                             250.748,53                  

Provisão para outras controladas -                             -                             

Impostos diferidos -                             -                             

Provisão para contingências -                             -                             

Partes relacionadas -                             -                             

PATRIMÔNIO LÍQUIDO 2.800.993,05             (2.008.895,93)           792.097,12                

Capital social 3.707.469,00               -                             3.707.469,00               

Reserva de lucros 34.200,00                   -                             34.200,00                   

Reserva de capital -                             -                             

Ajuste de avaliação patrimonial -                             -                             

Resultado do exercício 55.443,97                   -                             55.443,97                   

Lucros (Prejuízos) acumulados (996.119,92)                -                             (996.119,92)                

Ajustes a mercado (2.008.895,93)             (2.008.895,93)             

TOTAL DO PASSIVO 4.525.847,30             (2.008.895,93)           2.516.951,37             

Oxil Manufatura Reversa e Gerenciamento de Resíduos Ltda

BALANÇO PATRIMONIAL (R$)

DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS A MERCADO

APSIS CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. 1/10



LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00795/20-01 ANEXO 2B - BP LAUDO - NGA Núcleo

SALDOS EM 

31/05/2020
AJUSTES A MERCADO

SALDOS A MERCADO 

EM 31/05/2020

ATIVO CIRCULANTE 685.338,46                (373.347,53)               311.990,93                

Caixa e equivalente de caixa 371.665,25                  (371.665,25)                -                             

Contas a receber de clientes 5.974,84                     (1.682,28)                    4.292,56                     

Estoques (0,00)                          -                             (0,00)                          

Contrato ativo 2.144,35                     -                             2.144,35                     

Tributos a recuperar 304.306,69                  -                             304.306,69                  

Demais contas a receber 948,22                        -                             948,22                        

Despesas antecipadas 299,11                        -                             299,11                        

Ganhos com operações com derivativos -                             -                             

ATIVO NÃO CIRCULANTE 61.611.197,38           (61.143.097,48)         468.099,90                

REALIZÁVEL A LONGO PRAZO 169.163,79                (169.163,79)               -                             

Mútuos com partes relacionadas 596,42                        (596,42)                       -                             

Impostos a recuperar -                             -                             -                             

Demais contas a receber 168.567,37                  (168.567,37)                -                             

Ativo de direito de uso -                             -                             -                             

Depósitos vinculados -                             -                             

INVESTIMENTOS 61.306.466,81           (61.306.466,81)         -                             

Participação em controladas e coligadas -                             -                             -                             

Outros investimentos avaliados pelo custo 61.306.466,81             (61.306.466,81)            -                             

IMOBILIZADO 135.437,88                332.533,12                467.971,00                

INTANGÍVEL 128,90                       -                             128,90                       

TOTAL DO ATIVO 62.296.535,84           (61.516.445,01)         780.090,83                

PASSIVO CIRCULANTE 14.736.373,59           -                             14.736.373,59           

Arrendamentos -                             -                             -                             

Fornecedores 428.227,07                  -                             428.227,07                  

Obrigações trabalhistas 110.858,07                  -                             110.858,07                  

Obrigações tributárias 60.930,42                   -                             60.930,42                   

Débito com partes relacionadas 14.135.878,55             -                             14.135.878,55             

Adiantamentos de clientes 479,48                        -                             479,48                        

-                             -                             

-                             -                             

-                             -                             

PASSIVO NÃO CIRCULANTE 49.022,89                  -                             49.022,89                  

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO 49.022,89                  -                             49.022,89                  

Provisão para demandas judiciais (5.239,09)                    -                             (5.239,09)                    

Obrigações tributárias 54.261,98                   -                             54.261,98                   

Provisão para outras controladas -                             -                             

Impostos diferidos -                             -                             

Provisão para contingências -                             -                             

Partes relacionadas -                             -                             

PATRIMÔNIO LÍQUIDO 47.511.139,36           (61.516.445,01)         (14.005.305,65)         

Capital social 3.144.406,00               -                             3.144.406,00               

Reserva de lucros 37.079.131,47             -                             37.079.131,47             

Reserva de capital 3.229.261,00               -                             3.229.261,00               

Outras reservas 266.524,47                  -                             266.524,47                  

Resultado do Exercício 1.448.642,70               -                             1.448.642,70               

Lucros (Prejuízos) acumulados 2.343.173,72               -                             2.343.173,72               

Ajustes a mercado (61.516.445,01)            (61.516.445,01)            

TOTAL DO PASSIVO 62.296.535,84           (61.516.445,01)         780.090,83                

NGA - Núcleo de Gerenciamento Ambiental Ltda DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS A MERCADO

BALANÇO PATRIMONIAL (R$)

APSIS CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. 2/10



LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00795/20-01 ANEXO 2B - BP LAUDO - Reciclax

SALDOS EM 

31/05/2020
AJUSTES A MERCADO

SALDOS A MERCADO 

EM 31/05/2020

ATIVO CIRCULANTE 540.240,07                (43.706,75)                 496.533,32                

Caixa e equivalente de caixa 43.706,75                   (43.706,75)                  -                             

Contas a receber de clientes 163.727,54                  -                             163.727,54                  

Estoques 120.000,00                  -                             120.000,00                  

Contrato ativo 87.395,07                   -                             87.395,07                   

Tributos a recuperar 121.536,01                  -                             121.536,01                  

Demais contas a receber (280,92)                       -                             (280,92)                       

Adiantamentos a fornecedores 3.856,50                     -                             3.856,50                     

Despesas do exercício seguinte 299,12                        -                             299,12                        

ATIVO NÃO CIRCULANTE 7.712.528,43             938.266,46                8.650.794,89             

REALIZÁVEL A LONGO PRAZO 385.899,07                237,43                       386.136,50                

Mútuos com partes relacionadas 237,43                        237,43                        474,86                        

Impostos a recuperar 13.861,04                   -                             13.861,04                   

Demais contas a receber 109.246,36                  -                             109.246,36                  

Ativo de direito de uso 262.554,24                  -                             262.554,24                  

Depósitos vinculados -                             -                             

INVESTIMENTOS -                             -                             -                             

Participação em controladas e coligadas -                             -                             -                             

Outros investimentos avaliados pelo custo -                             -                             -                             

IMOBILIZADO 7.326.629,36             938.029,03                8.264.658,39             

INTANGÍVEL (0,00)                          -                             (0,00)                          

TOTAL DO ATIVO 8.252.768,50             894.559,71                9.147.328,21             

PASSIVO CIRCULANTE 7.122.550,86             -                             7.122.550,86             

Arrendamentos 243.118,19                  -                             243.118,19                  

Fornecedores 671.036,47                  -                             671.036,47                  

Obrigações trabalhistas 87.041,88                   -                             87.041,88                   

Obrigações tributárias 67.573,53                   -                             67.573,53                   

Débito com partes relacionadas 6.013.945,42               -                             6.013.945,42               

Adiantamentos de clientes 39.835,37                   -                             39.835,37                   

Demais contas a pagar -                             -                             -                             

-                             -                             

-                             -                             

PASSIVO NÃO CIRCULANTE 773.910,75                -                             773.910,75                

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO 773.910,75                -                             773.910,75                

Provisão para demandas judiciais 564.942,42                  -                             564.942,42                  

Obrigações tributárias 67.359,46                   -                             67.359,46                   

Arrendamentos 141.608,87                  -                             141.608,87                  

Impostos diferidos -                             -                             -                             

Provisão para contingências -                             -                             

Partes relacionadas -                             -                             

PATRIMÔNIO LÍQUIDO 356.306,88                894.559,71                1.250.866,59             

Capital social 4.714.000,00               -                             4.714.000,00               

Reserva de lucros -                             -                             -                             

Reserva de capital 4.541.645,76               -                             4.541.645,76               

Ajuste de avaliação patrimonial -                             -                             -                             

Ajustes de conversão (780.852,97)                -                             (780.852,97)                

Lucros (Prejuízos) acumulados (8.118.485,91)             -                             (8.118.485,91)             

Ajustes a mercado 894.559,71                  894.559,71                  

TOTAL DO PASSIVO 8.252.768,49             894.559,71                9.147.328,20             

Reciclax - Reciclagem de Resíduos da Construção Civil Ltda DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS A MERCADO

BALANÇO PATRIMONIAL (R$)

APSIS CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. 3/10



LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00795/20-01 ANEXO 2B - BP LAUDO - Viva

SALDOS EM 

31/05/2020
AJUSTES A MERCADO

SALDOS A MERCADO 

EM 31/05/2020

ATIVO CIRCULANTE 49.815.169,99           (9.555.665,88)           40.259.504,11           

Caixa e equivalente de caixa 2.115.977,99               (2.115.977,99)             -                             

Contas a receber de clientes 37.198.439,44             (7.439.687,89)             29.758.751,55             

Estoques (100.675,23)                -                             (100.675,23)                

Contrato ativo 1.898.726,90               -                             1.898.726,90               

Tributos a recuperar 11.200.021,38             -                             11.200.021,38             

Demais contas a receber (2.544.926,57)             -                             (2.544.926,57)             

Adiantamentos a fornecedores 11.196,08                   -                             11.196,08                   

Despesas do exercício seguinte 36.410,00                   -                             36.410,00                   

ATIVO NÃO CIRCULANTE 2.407.531,62             25.748.953,44           28.156.485,06           

REALIZÁVEL A LONGO PRAZO 1.870.992,15             -                             1.870.992,15             

Mútuos com partes relacionadas 208.262,80                  -                             208.262,80                  

Impostos a recuperar 137.394,03                  -                             137.394,03                  

Demais contas a receber 1.410.068,73               -                             1.410.068,73               

Ativo de direito de uso 115.266,59                  -                             115.266,59                  

Depósitos vinculados -                             -                             

INVESTIMENTOS -                             -                             -                             

Participação em controladas e coligadas -                             -                             -                             

Outros investimentos avaliados pelo custo -                             -                             -                             

IMOBILIZADO 536.539,47                25.748.953,44           26.285.492,91           

INTANGÍVEL 0,00                           -                             0,00                           

TOTAL DO ATIVO 52.222.701,61           16.193.287,56           68.415.989,17           

PASSIVO CIRCULANTE 67.004.235,80           -                             67.004.235,80           

Arrendamentos 198.333,20                  -                             198.333,20                  

Fornecedores 29.157.901,57             -                             29.157.901,57             

Obrigações trabalhistas 5.142.578,90               -                             5.142.578,90               

Obrigações tributárias 2.591.865,89               -                             2.591.865,89               

Débito com partes relacionadas 28.042.273,29             -                             28.042.273,29             

Adiantamentos de clientes 161.749,72                  -                             161.749,72                  

Demais contas a pagar 1.709.377,42               -                             1.709.377,42               

Empréstimos e financiamentos 155,81                        -                             155,81                        

-                             -                             

PASSIVO NÃO CIRCULANTE 32.746.063,43           -                             32.746.063,43           

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO 32.746.063,43           -                             32.746.063,43           

Provisão para demandas judiciais 4.685.498,04               -                             4.685.498,04               

Obrigações tributárias 23.690.373,45             -                             23.690.373,45             

Arrendamentos 326.041,65                  -                             326.041,65                  

Impostos diferidos 4.044.150,29               -                             4.044.150,29               

Provisão para contingências -                             -                             

Partes relacionadas -                             -                             

PATRIMÔNIO LÍQUIDO (47.527.597,62)         16.193.287,56           (31.334.310,06)         

Capital social 85.136.844,00             -                             85.136.844,00             

Reserva de lucros -                             -                             -                             

Reserva de capital -                             -                             -                             

Ajuste de avaliação patrimonial 510.930,48                  -                             510.930,48                  

Ajustes de conversão (6.113.381,03)             -                             (6.113.381,03)             

Lucros (Prejuízos) acumulados (127.061.991,07)          -                             (127.061.991,07)          

Ajustes a mercado 16.193.287,56             16.193.287,56             

TOTAL DO PASSIVO 52.222.701,61           16.193.287,56           68.415.989,17           

Viva Ambiental Serviços S.A DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS A MERCADO

BALANÇO PATRIMONIAL (R$)

APSIS CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. 4/10



LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00795/20-01 ANEXO 2B - BP LAUDO - SPI Estre

SALDOS EM 

31/05/2020
AJUSTES A MERCADO

SALDOS A MERCADO 

EM 31/05/2020

ATIVO CIRCULANTE 70.541.171,43           (16.679.384,96)         53.861.786,47           

Caixa e equivalente de caixa 9.099.704,78               (9.099.704,78)             -                             

Contas a receber de clientes 37.898.400,88             (7.579.680,18)             30.318.720,70             

Estoques 941.657,62                  -                             941.657,62                  

Contrato ativo 8.759.522,29               -                             8.759.522,29               

Tributos a recuperar 14.325.175,69             -                             14.325.175,69             

Demais contas a receber (682.413,08)                -                             (682.413,08)                

Adiantamentos a fornecedores 69.746,19                   -                             69.746,19                   

Despesas do exercício seguinte 129.377,06                  -                             129.377,06                  

ATIVO NÃO CIRCULANTE 246.677.553,41         (228.733.208,29)        17.944.345,12           

REALIZÁVEL A LONGO PRAZO 246.677.553,41         (246.677.553,41)        -                             

Mútuos com partes relacionadas 219.715.443,82           (219.715.443,82)          -                             

Impostos a recuperar 15.001.310,98             (15.001.310,98)            -                             

Demais contas a receber 9.252.865,76               (9.252.865,76)             -                             

Ativo de direito de uso 768.332,70                  (768.332,70)                -                             

Contas a receber de clientes 1.939.600,15               (1.939.600,15)             -                             

INVESTIMENTOS -                             -                             -                             

Participação em controladas e coligadas -                             -                             -                             

Outros investimentos avaliados pelo custo -                             -                             -                             

IMOBILIZADO (0,00)                          17.944.345,12           17.944.345,12           

INTANGÍVEL 0,00                           -                             0,00                           

TOTAL DO ATIVO 317.218.724,84         (245.412.593,25)        71.806.131,59           

PASSIVO CIRCULANTE 109.536.277,81         -                             109.536.277,81         

Arrendamentos 355.455,23                  -                             355.455,23                  

Fornecedores 77.088.859,52             -                             77.088.859,52             

Obrigações trabalhistas 6.107.476,44               -                             6.107.476,44               

Obrigações tributárias 25.796.243,54             -                             25.796.243,54             

Débito com partes relacionadas 454,09                        -                             454,09                        

Adiantamentos de clientes 127.273,89                  -                             127.273,89                  

Demais contas a pagar 60.514,14                   -                             60.514,14                   

empréstimos e financiamentos 0,96                            -                             0,96                            

-                             -                             

PASSIVO NÃO CIRCULANTE 45.565.341,55           -                             45.565.341,55           

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO 45.565.341,55           -                             45.565.341,55           

Provisão para demandas judiciais 18.620.487,57             -                             18.620.487,57             

Obrigações tributárias 25.100.328,55             -                             25.100.328,55             

Arrendamentos 147.024,71                  -                             147.024,71                  

Impostos diferidos 1.697.500,72               -                             1.697.500,72               

Provisão para contingências -                             -                             

Partes relacionadas -                             -                             

PATRIMÔNIO LÍQUIDO 162.117.105,48         (245.412.593,25)        (83.295.487,77)         

Capital social 194.146.471,00           -                             194.146.471,00           

Reserva de lucros 11.651.300,02             -                             11.651.300,02             

Reserva de capital -                             -                             -                             

Ajuste de avaliação patrimonial 710.440,66                  -                             710.440,66                  

Ajustes de conversão 26.775.211,42             -                             26.775.211,42             

Lucros (Prejuízos) acumulados (71.166.317,62)            -                             (71.166.317,62)            

Ajustes a mercado (245.412.593,25)          (245.412.593,25)          

TOTAL DO PASSIVO 317.218.724,84         (245.412.593,25)        71.806.131,59           

Estre SPI Ambiental S.A. DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS A MERCADO

BALANÇO PATRIMONIAL (R$)

APSIS CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. 5/10



LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00795/20-01 ANEXO 2B - BP LAUDO - CAVO

SALDOS EM 

31/05/2020
AJUSTES A MERCADO

SALDOS A MERCADO 

EM 31/05/2020

ATIVO CIRCULANTE 165.223.670,53         (28.873.011,92)         136.350.658,61         

Caixa e equivalente de caixa 20.310.370,63             (20.310.370,63)            -                             

Contas a receber de clientes 77.892.853,12             (8.212.530,51)             69.680.322,61             

Estoques 2.701.328,68               -                             2.701.328,68               

Contrato ativo 13.758.845,45             (350.110,78)                13.408.734,67             

Tributos a recuperar 40.008.887,40             -                             40.008.887,40             

Demais contas a receber 7.518.774,05               -                             7.518.774,05               

Adiantamentos a fornecedores 291.711,85                  -                             291.711,85                  

Despesas do exercício seguinte 2.740.899,35               -                             2.740.899,35               

ATIVO NÃO CIRCULANTE 893.115.938,07         (815.817.377,04)        77.298.561,03           

REALIZÁVEL A LONGO PRAZO 638.637.215,08         (638.637.215,08)        -                             

Mútuos com partes relacionadas 615.781.044,91           (615.781.044,91)          -                             

Impostos a recuperar 10.363.503,57             (10.363.503,57)            -                             

Demais contas a receber 4.160.935,21               (4.160.935,21)             -                             

Ativo de direito de uso 8.579.224,63               (8.579.224,63)             -                             

Contas a receber de clientes (247.493,24)                247.493,24                  -                             

INVESTIMENTOS 215.596.073,72         (215.596.073,72)        -                             

Participação em controladas e coligadas -                             -                             -                             

Outros investimentos avaliados pelo custo 215.596.073,72           (215.596.073,72)          -                             

IMOBILIZADO 38.819.771,86           38.415.911,76           77.235.683,62           

INTANGÍVEL 62.877,41                  -                             62.877,41                  

TOTAL DO ATIVO 1.058.339.608,60      (844.690.388,96)        213.649.219,64         

PASSIVO CIRCULANTE 239.055.646,81         -                             239.055.646,81         

Arrendamentos 1.022.467,25               -                             1.022.467,25               

Fornecedores 63.394.544,09             -                             63.394.544,09             

Obrigações trabalhistas 61.514.841,67             -                             61.514.841,67             

Obrigações tributárias 86.478.849,76             -                             86.478.849,76             

Débito com partes relacionadas 13.914.547,89             -                             13.914.547,89             

Adiantamentos de clientes 2.097.084,65               -                             2.097.084,65               

Demais contas a pagar 7.818.468,59               -                             7.818.468,59               

empréstimos e financiamentos 2.814.842,91               -                             2.814.842,91               

-                             -                             

PASSIVO NÃO CIRCULANTE 302.225.536,87         -                             302.225.536,87         

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO 302.225.536,87         -                             302.225.536,87         

Provisão para demandas judiciais 46.538.489,07             -                             46.538.489,07             

Obrigações tributárias 236.281.976,15           -                             236.281.976,15           

Arrendamentos 8.741.291,81               -                             8.741.291,81               

Impostos diferidos 8.076.818,46               -                             8.076.818,46               

Empréstimos e Financiamentos 2.586.961,38               -                             2.586.961,38               

Partes relacionadas -                             -                             

PATRIMÔNIO LÍQUIDO 517.058.424,92         (844.690.388,96)        (327.631.964,04)        

Capital social 799.292.357,88           -                             799.292.357,88           

Reserva de lucros 173.108.335,34           -                             173.108.335,34           

Reserva de capital 93.753.337,20             -                             93.753.337,20             

Ajuste de avaliação patrimonial 5.701.403,41               -                             5.701.403,41               

Ajustes de conversão (33.467.314,28)            -                             (33.467.314,28)            

Lucros (Prejuízos) acumulados (521.329.694,63)          -                             (521.329.694,63)          

Ajustes a mercado (844.690.388,96)          (844.690.388,96)          

TOTAL DO PASSIVO 1.058.339.608,60      (844.690.388,96)        213.649.219,64         

CAVO DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS A MERCADO

BALANÇO PATRIMONIAL (R$)

APSIS CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. 6/10



LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00795/20-01 ANEXO 2B - BP LAUDO - Ambiental Sul

SALDOS EM 

31/05/2020
AJUSTES A MERCADO

SALDOS A MERCADO 

EM 31/05/2020

ATIVO CIRCULANTE 1.490.518,64             (677.397,65)               813.120,99                

Caixa e equivalente de caixa 443.116,41                  (443.116,41)                -                             

Contas a receber de clientes 420.162,72                  (112.463,39)                307.699,33                  

Estoques 22.029,27                   -                             22.029,27                   

Contrato ativo 586.517,57                  (121.817,85)                464.699,72                  

Tributos a recuperar 17.022,58                   -                             17.022,58                   

Demais contas a receber (896,81)                       -                             (896,81)                       

Adiantamentos a fornecedores 365,00                        -                             365,00                        

Despesas do exercício seguinte 2.201,90                     -                             2.201,90                     

ATIVO NÃO CIRCULANTE 3.698.296,60             1.735.895,97             5.434.192,57             

REALIZÁVEL A LONGO PRAZO 3.570.306,50             (3.570.306,50)           -                             

Mútuos com partes relacionadas 3.036.141,39               (3.036.141,39)             -                             

Impostos a recuperar 10.985,46                   (10.985,46)                  -                             

Demais contas a receber 229.039,03                  (229.039,03)                -                             

Ativo de direito de uso 294.140,62                  (294.140,62)                -                             

Contas a receber de clientes -                             -                             -                             

INVESTIMENTOS -                             -                             -                             

Participação em controladas e coligadas -                             -                             -                             

Outros investimentos avaliados pelo custo -                             -                             -                             

IMOBILIZADO 127.990,10                5.306.202,47             5.434.192,57             

INTANGÍVEL -                             -                             -                             

TOTAL DO ATIVO 5.188.815,24             1.058.498,32             6.247.313,56             

PASSIVO CIRCULANTE 6.342.736,58             -                             6.342.736,58             

Arrendamentos 103.125,00                  -                             103.125,00                  

Fornecedores 927.891,58                  -                             927.891,58                  

Obrigações trabalhistas 12.999,97                   -                             12.999,97                   

Obrigações tributárias 1.131.327,23               -                             1.131.327,23               

Débito com partes relacionadas 4.163.638,95               -                             4.163.638,95               

Adiantamentos de clientes 2.941,69                     -                             2.941,69                     

Demais contas a pagar 812,16                        -                             812,16                        

empréstimos e financiamentos -                             -                             -                             

-                             -                             

PASSIVO NÃO CIRCULANTE 426.314,90                -                             426.314,90                

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO 426.314,90                -                             426.314,90                

Provisão para demandas judiciais -                             -                             -                             

Obrigações tributárias 351.307,97                  -                             351.307,97                  

Arrendamentos 75.000,00                   -                             75.000,00                   

Impostos diferidos -                             -                             -                             

Provisão para fechamento de atterros 6,93                            -                             6,93                            

Partes relacionadas -                             -                             

PATRIMÔNIO LÍQUIDO (1.580.236,26)           1.058.498,32             (521.737,94)               

Capital social 2.479.633,00               -                             2.479.633,00               

Reserva de lucros 783.084,70                  -                             783.084,70                  

Reserva de capital -                             -                             -                             

Ajuste de avaliação patrimonial -                             -                             -                             

Ajustes de conversão (57.180,89)                  -                             (57.180,89)                  

Lucros (Prejuízos) acumulados (4.785.773,07)             -                             (4.785.773,07)             

Ajustes a mercado 1.058.498,32               1.058.498,32               

TOTAL DO PASSIVO 5.188.815,22             1.058.498,32             6.247.313,54             

Estre SPI Ambiental S.A. DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS A MERCADO

BALANÇO PATRIMONIAL (R$)
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LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00795/20-01 ANEXO 2B - BP LAUDO - NGA RP

SALDOS EM 

31/05/2020
AJUSTES A MERCADO

SALDOS A MERCADO 

EM 31/05/2020

ATIVO CIRCULANTE 308.719,41                (165.043,96)               143.675,45                

Caixa e equivalente de caixa 163.851,68                  (163.851,68)                -                             

Contas a receber de clientes 1.192,29                     (1.192,28)                    0,01                            

Estoques -                             -                             -                             

Contrato ativo -                             -                             -                             

Tributos a recuperar 143.388,81                  -                             143.388,81                  

Demais contas a receber (78,95)                         -                             (78,95)                         

Adiantamentos a fornecedores -                             -                             -                             

Despesas do exercício seguinte 365,58                        -                             365,58                        

ATIVO NÃO CIRCULANTE 38.063.075,63           (36.664.039,06)         1.399.036,57             

REALIZÁVEL A LONGO PRAZO 37.886.531,22           (37.886.531,22)         -                             

Mútuos com partes relacionadas 37.049.897,09             (37.049.897,09)            -                             

Impostos a recuperar 713.367,02                  (713.367,02)                -                             

Demais contas a receber 123.267,11                  (123.267,11)                -                             

Ativo de direito de uso -                             -                             -                             

Contas a receber de clientes -                             -                             -                             

INVESTIMENTOS -                             -                             -                             

Participação em controladas e coligadas -                             -                             -                             

Outros investimentos avaliados pelo custo -                             -                             -                             

IMOBILIZADO 176.544,41                1.222.492,16             1.399.036,57             

INTANGÍVEL -                             -                             -                             

TOTAL DO ATIVO 38.371.795,04           (36.829.083,02)         1.542.712,02             

PASSIVO CIRCULANTE 1.837.148,23             -                             1.837.148,23             

Arrendamentos -                             -                             -                             

Fornecedores 164.158,42                  -                             164.158,42                  

Obrigações trabalhistas 129.048,88                  -                             129.048,88                  

Obrigações tributárias 1.538.757,45               -                             1.538.757,45               

Débito com partes relacionadas 5.183,48                     -                             5.183,48                     

Adiantamentos de clientes -                             -                             -                             

Demais contas a pagar -                             -                             -                             

empréstimos e financiamentos -                             -                             -                             

-                             -                             

PASSIVO NÃO CIRCULANTE 1.155.997,91             -                             1.155.997,91             

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO 1.155.997,91             -                             1.155.997,91             

Provisão para demandas judiciais 42.529,64                   -                             42.529,64                   

Obrigações tributárias 1.113.468,27               -                             1.113.468,27               

Arrendamentos -                             -                             -                             

Impostos diferidos -                             -                             -                             

Empréstimos e Financiamentos -                             -                             -                             

Partes relacionadas -                             -                             

PATRIMÔNIO LÍQUIDO 35.378.648,90           (36.829.083,02)         (1.450.434,12)           

Capital social 1.755.000,00               -                             1.755.000,00               

Reserva de lucros 31.244.839,41             -                             31.244.839,41             

Reserva de capital -                             -                             -                             

Ajuste de avaliação patrimonial 173.295,24                  -                             173.295,24                  

Ajustes de conversão (223.160,02)                -                             (223.160,02)                

Lucros (Prejuízos) acumulados 2.428.674,27               -                             2.428.674,27               

Ajustes a mercado (36.829.083,02)            (36.829.083,02)            

TOTAL DO PASSIVO 38.371.795,04           (36.829.083,02)         1.542.712,02             

Estre SPI Ambiental S.A. DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS A MERCADO

BALANÇO PATRIMONIAL (R$)
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LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00795/20-01 ANEXO 2B - BP LAUDO - Soma

SALDOS EM 

31/05/2020
AJUSTES A MERCADO

SALDOS A MERCADO 

EM 31/05/2020

ATIVO CIRCULANTE 11.202.684,34           (2.237.547,55)           8.965.136,79             

Caixa e equivalente de caixa 176.438,03                  (176.438,03)                -                             

Contas a receber de clientes 2.061.109,52               (2.061.109,52)             -                             

Estoques -                             -                             -                             

Contrato ativo -                             -                             -                             

Tributos a recuperar 963.826,49                  -                             963.826,49                  

Demais contas a receber 7.969.868,12               -                             7.969.868,12               

Adiantamentos a fornecedores -                             -                             -                             

Despesas do exercício seguinte 31.442,18                   -                             31.442,18                   

ATIVO NÃO CIRCULANTE 28.531.767,71           (28.465.725,04)         66.042,67                  

REALIZÁVEL A LONGO PRAZO 28.492.392,74           (28.492.392,74)         -                             

Mútuos com partes relacionadas 26.441.095,55             (26.441.095,55)            -                             

Impostos a recuperar -                             -                             -                             

Demais contas a receber 2.051.297,19               (2.051.297,19)             -                             

Ativo de direito de uso -                             -                             -                             

Contas a receber de clientes -                             -                             -                             

INVESTIMENTOS -                             -                             -                             

Participação em controladas e coligadas -                             -                             -                             

Outros investimentos avaliados pelo custo -                             -                             -                             

IMOBILIZADO (26.667,70)                 26.667,70                  -                             

INTANGÍVEL 66.042,67                  -                             66.042,67                  

TOTAL DO ATIVO 39.734.452,05           (30.703.272,59)         9.031.179,46             

PASSIVO CIRCULANTE 16.960.437,61           -                             16.960.437,61           

Arrendamentos -                             -                             -                             

Fornecedores 14.434.946,15             -                             14.434.946,15             

Obrigações trabalhistas 435.296,96                  -                             435.296,96                  

Obrigações tributárias 337.918,98                  -                             337.918,98                  

Débito com partes relacionadas -                             -                             -                             

Adiantamentos de clientes -                             -                             -                             

Demais contas a pagar 1.752.275,52               -                             1.752.275,52               

-                             -                             -                             

-                             -                             

PASSIVO NÃO CIRCULANTE 15.592.747,77           -                             15.592.747,77           

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO 15.592.747,77           -                             15.592.747,77           

Provisão para demandas judiciais 15.592.747,77             -                             15.592.747,77             

Obrigações tributárias -                             -                             -                             

Arrendamentos -                             -                             -                             

Impostos diferidos -                             -                             -                             

Provisão para contingências -                             -                             

Partes relacionadas -                             -                             

PATRIMÔNIO LÍQUIDO 7.181.266,67             (30.703.272,59)         (23.522.005,92)         

Capital social 43.483.858,29             -                             43.483.858,29             

Reserva de lucros -                             -                             -                             

Reserva de capital -                             -                             -                             

Ajuste de avaliação patrimonial -                             -                             -                             

Ajustes de conversão (617.907,03)                -                             (617.907,03)                

Lucros (Prejuízos) acumulados (35.684.684,59)            -                             (35.684.684,59)            

Ajustes a mercado (30.703.272,59)            (30.703.272,59)            

TOTAL DO PASSIVO 39.734.452,05           (30.703.272,59)         9.031.179,46             

SPE SOMA - Soluções em Meio Ambiente Ltda DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS A MERCADO

BALANÇO PATRIMONIAL (R$)
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LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00795/20-01 ANEXO 2B - RESULTADO CONSOLIDADO

NOME DA EMPRESA VALOR (R$ mil)

ESTRE S.A. 269.567                         

GEO VISION 21.146                           

NGA JARDINÓPOLIS 25.081                           

V2 80.386                           

GUATAPARÁ 29.915                           

RESICONTROL 16.463                           

SUBTOTAL - VALOR OPERACIONAL 442.558                    

CAIXA ESTRE 46.892                           

OUTROS ATIVOS 129.183                         

TERRENO ITABORAÍ 5.700                             

TERRENO CAPÃO 48.330                           

TERRENO AMERICANA 13.500                           

TERRENO ARAÇATUBA 2.000                             

SUBTOTAL - VALOR ECONOMICO 688.163                    

ATIVOS OXIL 2.517                             

ATIVOS NGA RP 1.543                             

ATIVOS CAVO 213.649                         

ATIVOS VIVA 68.416                           

ATIVOS AMBIENTAL SUL 6.247                             

ATIVOS RECICLAX 9.147                             

ATIVOS NGA NÚCLEO 780                                 

ATIVOS SOMA 9.031                             

ATIVOS ESTRE SPI 71.806                           

TOTAL GRUPO ESTRE 1.071.300                 

DESCONTO LIQUIDAÇÃO (20%) 214.260-                         

TOTAL GRUPO ESTRE 857.040                    

APSIS CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. 10/10
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OBJETO: Conjunto de terrenos ocupados por CTR ITABORAÍ, situado à Estrada de Itapacorá, nº 10, na localidade de Pachecos,  

8º Distrito do Município de Itaboraí, Região Metropolitana do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. 

OBJETIVO: Determinação do valor justo e do valor de liquidação do objeto. 

GRAU DE PRECISÃO: Grau III, segundo as Normas de Avaliação NBR 14.653-1:2001 e NBR 14.653-2:2011, da Associação Brasileira de Normas 

Técnicas (ABNT). 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: Grau II, segundo as Normas de Avaliação NBR 14.653-1:2001 e NBR 14.653-2:2011, da ABNT. 
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

ÁREA VALOR JUSTO 

3.733.666,50 m² R$ 5.770.000,00 

Observações: Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estão de acordo com os critérios estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14.653-1:2001 e  

NBR 14.653-2: 2011, da ABNT. Os valores consideram a data-base de 31 de maio de 2020 e estão fundamentados no fato de que não há restrições impeditivas à comercialização  

da propriedade, ou seja, não existem dívidas, matrículas sem contestações judiciais, irregularidades construtivas ou tributárias, passivos ambientais, entre outros empecilhos.  
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1. INTRODUÇÃO 

Conforme proposta de avaliação imobiliária, a APSIS apresenta ao cliente as 

conclusões relativas ao conjunto de terrenos ocupados por CTR ITABORAÍ, 

situado à Estrada de Itapacorá, nº 10, na localidade de Pachecos, 8º Distrito 

do Município de Itaboraí, Região Metropolitana do Rio de Janeiro, Estado do 

Rio de Janeiro. 

Trata-se de dezenove áreas rurais, sendo dezessete diretamente envolvidas 

nas atividades operacionais de CTR ITABORAÍ e registradas em nome da 

empresa. As outras duas não estão diretamente ligadas aos processos  

do aterro sanitário e ainda não têm a titularidade regularizada, embora as 

glebas encontrem-se agrupadas conforme planta a seguir.  

 

As propriedades, de uma maneira geral, estão inseridas no segmento de 

imóveis rurais do geomercado da região de influência do Complexo 

Petroquímico do Rio de Janeiro (Comperj) e das Rodovias BR-101 e BR-493. 

Essas vias foram consideradas as mais importantes no contexto comercial e 

viário da região após estudo de tráfego, pois fazem a ligação entre Itaboraí 

e os municípios vizinhos.  

Sobressaem-se também a Rodovia RJ-116 (Tronco Norte Fluminense), que 

corta todo o Município de Itaboraí, e a Rodovia RJ-114, que se configura o 

principal acesso ao empreendimento em questão e faz a conexão com 

Maricá e Região dos Lagos. 

Na elaboração do presente trabalho, foram utilizados dados e documentos 

fornecidos pelo cliente, bem como informações e entrevistas informais 

concedidas por terceiros e agentes de mercado. Dentre a documentação 

usada como referência, destacam-se: 

 Jogo de plantas do CTR;  

 Conjunto de certidões de RGI referentes às áreas; 

 Estudo de impacto ambiental. 

Neste Laudo, as benfeitorias operacionais representadas por algumas 

construções (guarita, casa de força, galpão da autoclave e outras) e as 

benfeitorias agregadas ao terreno (movimentação de terras, escavações, 

bermas, aterros e tanques de chorume), bem como áreas em processo de 

reflorestamento, não foram consideradas. 
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Também não foram contemplados no estudo quaisquer tipos de passivos 

(inclusive os ambientais) relacionados com o imóvel. Ou seja, para fins  

de avaliação, ele foi entendido como um terreno livre e desimpedido de 

quaisquer ônus.  

Ademais, cabe ressaltar que, devido às restrições de acesso e ao isolamento 

social causados pela crise da Covid-19, não houve visita à propriedade. As 

principais premissas aqui empregadas foram informadas pelo cliente e foram 

tomadas como verdadeiras. 
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2. VALOR JUSTO 

Após a análise do objeto e da finalidade do Laudo, adotou-se a definição do valor justo, seguindo-se as premissas descritas abaixo. 

PREMISSAS PARA APLICAÇÃO DO VALOR JUSTO 

 Mensuração do ativo 

Foram analisados e considerados os atributos específicos formadores de 

valor do bem objeto do teste, como: área, local, padrão construtivo, 

acessos, estado de conservação, segmento do mercado imobiliário em que o 

imóvel se encontra inserido, possíveis restrições de venda, entre outros. 

 Preço de saída 

O preço de saída considera um ambiente de normalidade de precificação 

entre os participantes do mercado e os potenciais interessados no bem. 

 Participantes do mercado 

Os participantes do mercado principal para o ativo foram definidos como 

empresas de médio e grande portes para uso próprio ou investidores 

interessados em imóveis com potencial de geração de contratos de 

arrendamento de longo prazo. 

 Mercado principal 

A mensuração do valor justo, neste Laudo, considera um mercado principal, 

organizado e transparente, em que são realizadas as transações com ativos 

do mesmo segmento do imóvel objeto da avaliação. 

 Técnicas de avaliação 

Partiu-se do princípio de que os participantes de mercado utilizariam  

a Norma de Avaliação NBR 14.653, da ABNT, como referência básica para a 

mensuração do valor justo do objeto.  

 Hierarquia de inputs 

Foram utilizadas as metodologias constantes na NBR 14.653, da ABNT, como 

referências para os cálculos dos graus de fundamentação e precisão deste 

Laudo de Avaliação. 
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3. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

Neste estudo, foi utilizado o método comparativo direto, por terem sido verificadas, na região pesquisada, ofertas de áreas com características e dimensões 

semelhantes às do objeto. Esse é o modelo preferencial de acordo com a NBR 14.653.  

Realizou-se um levantamento para que fosse obtida uma amostra composta por propriedades rurais similares às áreas avaliadas, identificadas como de tipologia 

rural, embora já apresentem algumas evidências de transformação de uso.  

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

DEFINIÇÃO 

Esse método define o valor do imóvel mediante a comparação com dados 

mercadológicos de propriedades semelhantes.  

Primeiramente, é realizada uma pesquisa, buscando-se a composição de 

uma amostra representativa de dados de mercado de imóveis com 

características, tanto quanto possível, similares às do avaliando, com uso de 

toda a evidência disponível. Essa etapa, que envolve estrutura e estratégia 

de pesquisa, inicia-se pela caracterização e delimitação do mercado  

em análise, com o auxílio de teorias e conceitos existentes ou hipóteses 

advindas de experiências adquiridas pelo avaliador sobre a formação  

do valor.  

Na estrutura de pesquisa, elegem-se as variáveis que, a princípio, são 

relevantes para explicar a formação de valor, e estabelecem-se as supostas 

relações entre elas e com a variável dependente. Os elementos pesquisados 

são, então, submetidos a uma homogeneização técnica, feita com auxílio de 

fatores de ponderação empírica consagrados, que visam à ponderação das 

características e dos atributos dos dados pesquisados. 

IDENTIFICAÇÃO DAS VARIÁVEIS DO MODELO 

Variável dependente 

Para a especificação correta da variável dependente, é necessária uma 

investigação no mercado em relação à sua conduta e às formas de expressão 

dos preços (preço total ou unitário, moeda de referência, formas de 

pagamento), bem como a observação da homogeneidade nas unidades  

de medida. 

Variáveis independentes 

As variáveis independentes referem-se às características físicas (área e 

frente), localizacionais (bairro, logradouro, distância a polo de influência, 

entre outros) e econômicas (oferta ou transação, época e condição do 

negócio — à vista ou a prazo). Devem ser escolhidas com base em teorias 

existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que 

se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variáveis 

consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco 

relevantes e vice-versa. Sempre que possível, recomenda-se a adoção de 

variáveis quantitativas.  
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FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO UTILIZADOS NO LAUDO 

FATOR OFERTA 

É adotado para elementos em oferta, tendo em vista que, normalmente, 

sofre uma redução de valor para fechamento do negócio entre 0,7 e 1,0. 

OFERTA 

1,00 Realizado/Liquidação 

0,90 Oferta 

0,70 Especulação 

FATOR LOCAL 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 

avaliando em função da facilidade do acesso. 

LOCAL 

100,00 Frente para rodovia federal/estadual 

95,00 Frente para via secundária (até 3 km do asfalto)  

90,00 Frente para via secundária (mais de 3 km do asfalto) 

FATOR ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 

avaliando em função da área. 

F = (s/S)1/4, quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

F = (s/S)1/8, quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%.  

Sendo: 

s = área do elemento de pesquisa; 

S = área do imóvel avaliando. 

FATOR INFRAESTRUTURA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 

avaliando em função da infraestrutura existente.  

INFRAESTRUTURA 

100,00 Infraestrutura completa 

95,00 Infraestrutura apenas parcial 

90,00 Infraestrutura mínima (apenas luz) 
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GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO  

Conforme o item 9 da NBR 14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação  

de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais), as avaliações podem ser 

especificadas quanto à fundamentação e à precisão. 

“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 numa avaliação. Depende da natureza do bem, do 

objetivo da avaliação, da conjuntura do mercado, da abrangência alcançada 

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

dos instrumentos utilizados.” 

“Os graus de fundamentação e precisão nas avaliações serão definidos nas 

demais partes da NBR 14.653, guardado o critério geral de atribuir graus em 

ordem numérica e crescente, onde o grau I é o menor.” 
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4. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

  
Estrada de Itapacorá Acesso ao CTR Itaguaí 

 

Endereço: Estrada de Itapacorá, nº 10, localidade de 

Pachecos, 8º Distrito do Município de Itaboraí, 

Região Metropolitana do Rio de Janeiro, 

Estado do Rio de Janeiro. 

Ocupação: O entorno do objeto é, ainda, predominan-

temente rural, abrigando propriedades de 

pequeno e médio portes com usos agrope-

cuários. Atualmente, verifica-se uma fase de 

transformação desse cenário, em função da 

proximidade com Itaboraí e o Comperj, o que 

induz a implantação de tipologias residenciais 

unifamiliares.  

Nas redondezas do imóvel, observam-se em-

preendimentos habitacionais mais antigos, 

como as Granjas Mirassol e o Loteamento 

Itapacorá, oriundos da ocupação original do 

bairro. Há casas de médio-baixo e baixo 

padrões, dispondo de um ou dois pavimentos, 

e condomínios mais recentes, com residências 

de melhor padrão, como o Holiday, situado na 

RJ-114. 

Junto à faixa de domínio da Rodovia BR-101, 

prevalecem propriedades comerciais caracte-

rísticas de beira de estrada e indústrias, com 

destaque para a Jotun Brasil. 

Ademais, nas proximidades, encontram-se: o 

Parque de Tubos dos gasodutos da Petrobras, 
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em implantação por conta do Comperj; uma 

subestação da Enel; e a pedreira da Ibrata 

Mineração.  

Nos arredores imediatos aos terrenos avali-

andos, em Caluge e Pachecos (Centro), exis-

tem alguns estabelecimentos comerciais de 

âmbito local. O comércio mais sofisticado é 

visto mais distante, em Itaboraí, Tanguá e Rio 

Bonito. 

Infraestrutura: Próximo ao perímetro urbano de Itaboraí e 

junto às BRs e às vias mais importantes, 

verifica-se infraestrutura semelhante à 

disponível no núcleo mais central da cidade, 

tais como iluminação pública, energia 

elétrica, telefonia, água, esgoto sanitário, 

coleta de lixo e pavimentação asfáltica. Nos 

locais mais afastados, há infraestrutura 

apenas parcial, com energia elétrica, tele-

fonia, esgoto tipo fossa séptica ou sumidouro 

e rede distribuidora de água tratada — exceto 

em alguns trechos, onde a água é obtida em 

poços ou nascentes. Também há trechos 

(antigas fazendas) sem infraestrutura alguma. 

Transporte público: É oferecido, principalmente, na Rodovia RJ-

114 (liga Itaboraí a Maricá e à Região dos 

Lagos), por meio de ônibus que passam em 

horários regulares. Já o transporte intermu-

nicipal pode ser acessado na BR-101 ou no 

centro das cidades da região.  

Comércio: A atividade comercial concentra-se, princi-

palmente, no entorno da BR-101, onde há 

estabelecimentos diversificados de âmbito 

local. No centro urbano do município, há 

vasta oferta de comércio e serviços. 

Recreação: A região carece de opções de lazer.  

Principais acessos: O acesso ao local é feito a partir da Rodovia 

BR-101, seguindo-se pela Rodovia Estadual  

RJ-114, derivando pelas estradas do Itapacorá 

e pela Estrada Ademar Ferreira Torres (antiga 

Estrada do Cabuçu) até o empreendimento, 

em um trajeto de, aproximadamente, 3 km. A 

RJ-114 propicia a ligação direta com o Centro 

de Itaboraí. 
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Logradouros de 

situação e acesso: 

A BR-101, a BR-493 e a RJ-114 se destacam no 

contexto viário da região, dispondo de boas 

condições de tráfego, pistas asfaltadas e 

iluminação à base de vapor de mercúrio. Já as 

Estradas Itapacorá e Ademar Ferreira Torres 

têm caráter secundário, com pista simples em 

terra batida sem infraestrutura alguma e 

fluxo leve de veículos e pedestres. 
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5. PLANEJAMENTO URBANO 

Foi verificado o Plano Diretor do Município datado de outubro de 2019, que 

define, principalmente, políticas e estratégias de desenvolvimento para a 

cidade. Essa análise apontou as alternativas de uso e ocupação do solo.  

Foi possível observar que as áreas examinadas se localizam, de acordo com o 

novo Plano Diretor, em Zona Rural de Uso Agrícola (ZUAP), tendo alguns 

trechos inseridos em Zona Urbana de Expansão (ZURBE). Isso possibilitaria a 

implantação de empreendimentos para fins residenciais, a exemplo de 

outros condomínios construídos na região.  

Os parâmetros urbanísticos vigentes são os seguintes: 

Leis: Lei Complementar nº 252/2019, que instituiu o 

Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do 

Munícipio. 

Zona: Macrozona Rural, que abarca a Zona Rural de 

Uso Agrícola (ZUAP), com trechos inseridos em 

Zona Urbana de Expansão (ZURBE) e Área 

Especial de Produção Mineral (APM). 

 

 

 

 

Usos permitidos: Agrícola, residencial e comercial.  

Coeficiente de 

aproveitamento: 

N/D. 

Taxa de ocupação: N/D. 

Gabarito de altura: Três pavimentos. 

Afastamento lateral: N/D. 
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6. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

Área total considerada: O imóvel totaliza 3.733.666,50 m². Das 

dezenove áreas rurais que o constituem, 

dezessete têm matrículas individualizadas, 

estão diretamente envolvidas nas atividades 

operacionais de CTR ITABORAÍ, são regis-

tradas como propriedade da empresa e equi-

valem a 2.468.202,00 m². As outras duas, que 

correspondem a 1.265.464,50 m², não estão 

diretamente ligadas aos processos do aterro 

sanitário e ainda não têm a titularidade 

regularizada. 

Formato: Irregular. 

Solo: Conforme EIA RIMA fornecido, podemos 

definir o solo como do tipo firme. 

Topografia: A exemplo do tipo predominante na região, 

há trechos de topografia variando entre 

semiplana e médio/forte aclive. 

 

 

 

 

Infraestrutura: O imóvel está cercado por arame farpado e 

abriga construções e instalações não consi-

deradas neste estudo. Nossa avaliação cingiu-

se apenas ao terreno, livre e desembaraçado. 
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7. ANÁLISE DA PROPRIEDADE 

7.1. LOCALIZAÇÃO 

Juntamente com outros dezenove municípios fluminenses, Itaboraí integra a 

Região Metropolitana do Rio de Janeiro, também conhecida como Grande 

Rio. Ela foi instituída após a fusão dos antigos estados do Rio de Janeiro  

e da Guanabara, unindo as então regiões metropolitanas do Grande Rio 

Fluminense e da Grande Niterói. Com 13.005.430 habitantes (Estimativa 

Populacional IBGE/2018), é a segunda maior área metropolitana do Brasil. 

 

Itaboraí fica em uma baixada litorânea, às margens da Baía de Guanabara,  

a 50 km de distância da capital. Faz divisa com Guapimirim, São Gonçalo, 

Cachoeiras de Macacu, Tanguá e Maricá. Até 2015, apresentava franco 

crescimento econômico e populacional. Por estar em um ponto estratégico 

do estado, foi escolhido pela Petrobras para abrigar um de seus mais 

ambiciosos projetos, o Comperj. Diversos investimentos privados e gover-

namentais trouxeram progresso e oportunidades. 

No entanto, com os problemas ocasionados pela paralização da construção 

do Comperj, o município sofreu uma grande estagnação em seu mercado 

imobiliário. Mas já começa a revelar indícios de recuperação, em face do 

anúncio de retomada das obras. 

A localidade de Pachecos, onde se encontra o objeto deste estudo, faz parte 

do 8º Distrito de Itaboraí. Abriga uma unidade fabril da Jotun Brasil, o 

Parque dos Tubos da Petrobras, uma subestação da Enel e a pedreira da 

Ibrata Mineração. Além disso, destacam-se os empreendimentos habi-

tacionais Vivendas do Caluge, Parque das Palmeiras, Monte Verdem, Com-

domínio Holiday e Nova Itaboraí. 

7.2. IMÓVEL 

O imóvel aqui tratado posiciona-se a cerca de 3.000 m do principal eixo 

viário e comercial da região, a BR-101, na altura do Km 283. A partir daí, 

dista 3 km da Avenida Vinte e Dois de Maio, no núcleo central itaboraiense, 

Embora ainda mantenha características de ocupação rural, foram 

observados alguns aspectos urbanos. Devido às transformações iniciadas em 

seu entorno, existem inúmeros condomínios residenciais, inclusive diversos 

lançamentos. 

De acordo com o novo Plano Diretor, o terreno localiza-se em Zona Rural de 

Uso Agrícola (ZUAP), com alguns trechos inseridos em Zona Urbana de 
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Expansão (ZURBE). Isso possibilitaria a implantação de empreendimentos 

habitacionais, a exemplo de outros implantados na região. 

7.3. POSIÇÃO PERANTE O MERCADO 

Entendemos que terrenos de grande porte em Itaboraí contam com um 

razoável posicionamento no mercado, devido, especialmente, ao potencial 

construtivo e à proximidade com a BR-101, com a zona mais central do 

município e com o Comperj. Observa-se que o principal uso de áreas nas 

regiões periféricas (ou de expansão) é o de incorporação imobiliária para 

empreendimentos de habitações populares tipo Minha Casa, Minha Vida. 

Durante a diligência, foram encontradas propriedades com dimensões 

comparáveis às do objeto e algumas até maiores. Devido ao momento do 

setor imobiliário itaboraiense, consideramos que o bem avaliado apresenta 

características de baixa liquidez. Entretanto, espera-se a retomada 

econômica com estabilidade, já que a Petrobras anunciou a continuidade 

das atividades do Comperj para os próximos anos, 

Assim, a tendência é que empreendedores do ramo ambiental buscando a 

continuidade das operações já com as licenças necessárias, bem como do 

setor de construções e benfeitorias especificas, sejam os prováveis 

compradores do imóvel. Já as áreas não envolvidas na operação de CTR 

ITABORAÍ teriam empreendedores do ramo imobiliário como prováveis 

compradores. 
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8. CONCLUSÃO

Foi avaliado o objeto do presente anexo, solicitado por ESTRE AMBIENTAL, com data-base de 31 de maio de 2020. De acordo com os procedimentos técnicos 

empregados e após procedidas as indispensáveis diligências, os avaliadores concluíram os seguintes valores para o conjunto de terrenos ocupados por CTR 

ITABORAÍ, situado à Estrada de Itapacorá, nº 10, na localidade de Pachecos, 8º Distrito do Município de Itaboraí, Região Metropolitana do Rio de Janeiro, Estado 

do Rio de Janeiro: 

ÁREA VALOR JUSTO 

3.733.666,50 m² R$ 5.770.000,00 

 



LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00749/20-01 ANEXO 2B - COMP. CTR ITABORAÍ PACHECOS  

TERRENO  TOTAL UNITÁRIO IMOBILIÁRIA TELEFONE

Estrada Itapacorá Pachecos Itaboraí RJ 3.733.666,50 Oferta Acesso por via secundária (até 3 km do asfalto) Infraestrutura completa

1 Distante 3 km da Rodovia RJ-114 Pachecos Itaboraí RJ 250.000,00 Oferta Acesso por via secundária (até 3 km do asfalto) Infraestrutura parcial R$ 420.000,00 R$ 1,68  Carvalho & Gonçalves   (21) 2639-2639 

2
Área a 5 km da Rodovia RJ-116 

(Tronco Norte Fluminense)
Agrobrasil Itaboraí RJ 1.950.000,00 Oferta Acesso por via secundária (> 3 km do asfalto) Infraestrutura mínima R$ 1.600.000,00 R$ 0,82  Carvalho & Gonçalves   (21) 2639-2639 

3 Estrada do Mato Alto, a 3 km da BR-101 Reginópolis Silva Jardim RJ 1.650.000,00 Oferta Acesso por via secundária (até 3 km do asfalto) Infraestrutura parcial R$ 3.500.000,00 R$ 2,12  Carvalho & Gonçalves   (21) 2639-2639 

4
Área a 5 km da Rodovia RJ-116 

(Tronco Norte Fluminense)
Gleba Colégio/

Papucaia/Agrobrasil 
Cachoeiras  
de Macacu

RJ 240.000,00 Oferta Acesso por via secundária (> 3 km do asfalto) Infraestrutura parcial R$ 430.000,00 R$ 1,79 
 Jordão Imóveis - 

Luiz Souza 
  (21) 3429-5023 

5
Estrada Monte Azul, a 7,5 km 

da BR-101 (Km 257)
Lavras Rio Bonito RJ 647.350,00 Oferta Acesso por via secundária (> 3 km do asfalto) Infraestrutura completa R$ 1.500.000,00 R$ 2,32  Janio Oguchi Imóveis  (21)  99971-3605 

6
Estrada Posse dos Coutinhos, 

a 3 km da BR-101
Posse dos Coutinhos Tangua/Itaboraí RJ 1.839.200,00 Oferta Acesso por via secundária (até 3 km do asfalto) Infraestrutura parcial R$ 3.300.000,00 R$ 1,79  Luiz Sobral - corretor  (21) 99778-3715 

7 Distante 15 km da Rodovia BR-101 Margens do Rio São João Silva Jardim RJ 12.100.000,00 Oferta Acesso por via secundária (> 3 km do asfalto) Infraestrutura mínima R$ 10.000.000,00 R$ 0,83  Renato Ouverney  (21) 99986-2862 

8 Distante 2 km da Rodovia RJ-140 Juturnaíba Silva Jardim RJ 5.808.000,00 Oferta Acesso por via secundária (até 3 km do asfalto) Infraestrutura parcial R$ 9.000.000,00 R$ 1,55 
 Jordão Imóveis - 

Luiz Souza 
  (21) 3429-5023 

PREÇO PEDIDO FONTE DE INFORMAÇÃO
INFRAESTRUTURACIDADENº ENDEREÇO BAIRRO UF

ÁREA
TIPO LOCAL
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LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00749/20-01 ANEXO 2B - COMP. CTR ITABORAÍ PACHECOS  

LOCAL INFRAESTRUTURA OFERTA LOCAL INFRAESTRUTURA TAMANHO

100 110

1 100 100 93,30% R$ 1,68 0,90 1,00 1,10 0,71 0,71 R$ 1,19

2 80 90 47,77% R$ 0,82 0,90 1,25 1,22 0,92 1,27 R$ 1,04

3 100 100 55,81% R$ 2,12 0,90 1,00 1,10 0,90 0,89 R$ 1,90

4 80 100 93,57% R$ 1,79 0,90 1,25 1,10 0,71 0,88 R$ 1,57

5 80 110 82,66% R$ 2,32 0,90 1,25 1,00 0,80 0,90 R$ 2,09

6 100 100 50,74% R$ 1,79 0,90 1,00 1,10 0,92 0,91 R$ 1,63

7 80 90 224,08% R$ 0,83 0,90 1,25 1,22 1,16 1,59 R$ 1,32

8 100 100 55,56% R$ 1,55 0,90 1,00 1,10 1,06 1,05 R$ 1,62

Número de dados 8 Limite inferior R$ 1,31 Limite inferior R$ 1,37
Graus de liberdade 7 Média amostral R$ 1,54 Média amostral R$ 1,54
"T" de Student 80% bicaudal 1,415 Limite superior R$ 1,78 Limite superior R$ 1,72
Valor máximo R$ 2,09
Valor mínimo R$ 1,04 22,89%
Desvio-padrão R$ 0,35 Valor unitário R$ 1,54
Coeficiente de variação 22,88% Área 3.733.666,50                        

Valor crítico 1,86 RESULTADO Valor final R$ 5.765.400,34
dmax/s 1,56 permanece Na prática R$ 5.770.000,00
dmin/s 1,43 permanece

3 anos
6,40%

Fator para liquidação forçada 1,00
Valor de liquidação forçada R$ 5.770.000,00
Na prática R$ 5.770.000,00

Taxa de desconto a VPL (custo de oportunidade - Taxa Selic)
Prazo para comercialização

VALOR PARA LIQUIDAÇÃO FORÇADA

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS

FATORES

TESTE CHAUVENET

VALORES ADOTADOS

INTERVALO DE CONFIANÇA

ÍNDICES

CAMPO DE ARBÍTRIO

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA

DIFERENÇA 
DE ÁREA

VALOR 
UNITÁRIO

Nº
FATOR 
TOTAL

VALOR 
HOMOGENEIZADO
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LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00749/20-01 ANEXO 2B - RESUMO DE VALORES

ÁREA 
(m²)

VALOR UNITÁRIO 
(R$/m²)

VALOR JUSTO 
(R$)

3.733.666,50 1,55 5.770.000,00
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LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00749/20-01 ANEXO 2B - GRAUS VENDA

III II I

1 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 2

3 Identificação dos dados de mercado

Apresentação de informações relativas 
a todas as características dos dados 
analisados, com foto e observações 

feitas 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
2

4
Intervalo admissível de ajuste 

para o conjunto de fatores
0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2

8
 GRAU II 

GRAUS III II I

Pontos mínimos 10 6 4

Itens obrigatórios
Itens 2 e 4 no Grau III, e os 

demais no mínimo no Grau II
Itens 2 e 4 no mínimo no Grau II, 
e os demais no mínimo no Grau I

Todos no mínimo no Grau I

III II I

Amplitude do intervalo de confiança 
de 80% em torno da estimativa de 

tendência central
<=30 % <=40 % <=50 %

 GRAU III GRAU ATINGIDO:

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO TRATAMENTO POR FATORES

ITEM DESCRIÇÃO
GRAU

PONTOS

GRAU ATINGIDO:

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

GRAU DE PRECISÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRIÇÃO
GRAU
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LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00749/20-01 ANEXO 2B - T STUDENT

AMOSTRA T STUDENT

4 1,533
5 1,476
6 1,44
7 1,415
8 1,397
9 1,383
10 1,372
11 1,363
12 1,356
13 1,35
14 1,345
15 1,341
16 1,337
17 1,333
18 1,33
19 1,328
20 1,325
21 1,323
22 1,321
23 1,319
24 1,318
25 1,316
26 1,315
27 1,314
28 1,313
29 1,311
30 1,31
40 1,303
60 1,296
120 1,289

infinito 1,282
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LAUDO DE AVALIAÇÃO AP-00749/20-01 ANEXO 2B - CHAUVENET

n d/s
5 1,65
6 1,73
7 1,80
8 1,86
9 1,92
10 1,96
12 2,03
14 2,10
16 2,16
18 2,20
20 2,24
22 2,28
24 2,31
26 2,35
30 2,39
40 2,50
50 2,58
100 2,80
200 3,02
500 3,29

5x10³ 3,89

5x104 4,42

5x105 4,89

5x106 5,33

5x107 5,73

CRITÉRIO DE CHAUVENET - 
d/s  CRÍTICA
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São Paulo, 30 de FEVEREIRO de 2018. 

 

Ref.: PROPOSTA DE PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS PARALEGAIS – AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA  

Para: GRUPO ESTRE   

A/C: Carla Sousa 

Estimada, 

A Act Serv Serviços Paralegais e Logística Jurídica, após sua consolidação no mercado de prestação de Serviços 

Paralegais, ocupa lugar de destaque na atuação em nível nacional no que tange ao escopo de seus trabalhos. 

 

Com sede localizada no centro da cidade de São Paulo, tem uma sólida experiência e eficiência no quesito de 

Serviços Paralegais e Logística Jurídica, contando com uma equipe preparada para lhe assessorar nas rotinas de 

sua empresa.   

 

Por meio de nossa logística operacional, atendemos todas as Comarcas brasileiras, com especial ênfase para os 

Municípios com mais de cem mil habitantes, tendo escritórios fixos parceiros nas seguintes Comarcas: São 

Paulo/SP, Rio de Janeiro/RJ, Porto Alegre/RS, Curitiba/PR, Brasília/DF, Salvador/BA, Manaus/AM, Fortaleza/CE, 

Recife/PE, Vitória/ES, Belo Horizonte/MG, Campo Grande/MS e Cuiabá/MT. 

 

O nosso trabalho está centrado na transparência, bom relacionamento, comodidade e segurança, com 

credibilidade e alto padrão de qualidade em nossos serviços. 

 

Nossos Clientes 

 

Nossa capacidade e competência nos levaram a conquistar clientes fiéis e satisfeitos, sendo que podemos 

destacar alguns em nossa carteira, quais sejam:  

 

• Bridgestone Firestone do Brasil (Multinacional - Setor de Pneumática) 

• Ferrero do Brasil (Multinacional - Setor de Alimentos) 

• Whirlpool (Setor industrial); 

• Bunge Alimentos e Fertilizantes (Multinacional - agronegócio e alimentos) 

• Alfa Tennant (Multinacional - Setor  de Serviços); 

• Danone Ltda. (Multinacional - Setor de alimentos e fármacos) 

• Brasil BKK Fertilizantes - (Multinacional - Setor Químico) 

 



 

 

 

 

• CPFL Energia (Setor de Energia) 

• Schneider Electric (Setor de Energia) 

• Aceco TI S.A. (Setor de tecnologia); 

• Souza Torres Advogados Associados (Escritório de advocacia); 

• Trench, Rossi e Watanabe Advogados Associados (Escritório de advocacia); 

• Abe, Guimarães e Rocha Neto Advogados Associados (Escritório de advocacia); 

• Entre outros.  

Porque terceirizar? 

 

Em um mercado globalizado, o sucesso depende da habilidade que a empresa tem de focar no seu próprio 

negócio, por isso a terceirização torna-se um fator importante e essencial para gerar maior competitividade.  

 

A empresa reduz seus custos e passa a contar com parceiros especialistas no que fazem com a qualidade e 

produtividade almeja. 

 

Observe abaixo algumas das vantagens dentro do mercado de terceirização: 

 

• Foco dos negócios da empresa em sua área de atuação; 

• Aumento da qualidade do serviço; 

• Redução de custos operacionais e logísticos; 

• Centralização das solicitações; 

• Faturamento único; 

• Otimização do tempo e 

• Possibilidade de expansão, sem grandes investimentos. 

 

Proposta personalizada 

 

Por meio do Anexo I consolidamos os valores para avaliação imobiliária dos imóveis objeto desta cotação. 

      

Sem mais para o momento, despedimo-nos e reafirmamos os nossos protestos de elevada estima e 

consideração. 

 

 

 

http://www.schneider-electric.com.br/pt/?


 

 

 

 

Colocamo-nos à disposição para prestar esclarecimentos adicionais que se fizerem necessários. 

 

Visite nosso site e conheça mais serviços do escopo de nosso trabalho: www.actserv.com.br 

  

Atenciosamente.   

 
Leonardo Munari Messias - Diretor Comercial  

Counsel Corporate, Advisory Tax and Compliance 
(11) 3105-1598 / (11) 96715-0616 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.actserv.com.br/


 

 
 
 
 

 
ANEXO I 

 
 

DEMANDA 
Matricula 
imobiliária 

HONORÁRIOS 

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - Imóvel Capão (São 
Paulo) 11º RGI 

197.192 
 

R$ 12.505.98 
 

 
Condições da proposta:  

Pagamento em até 15 dias após entrega da Nota Fiscal ao término do respectivo serviço e, independentemente 

do término do serviço, até o dia 10 do mês subsequente mediante entrega das Notas de Despesas. Os valores a 

título de despesas adiantada pela Act Serv, desde que acompanhadas dos seus respectivos comprovantes, exceto 

deslocamento, pois calculada no perímetro percorrido para a realização da diligência, até o final do mês.  

 

 

 

 
 
 
 
 
 





















































 

  ANEXO 4 



Glossário
		

ABL 
área bruta locável. 

ABNT 
Associação Brasileira de Normas Técnicas 

Abordagem da renda 
método de avaliação pela conversão a valor presente de 
benefícios econômicos esperados. 

Abordagem de ativos 
método de avaliação de empresas onde todos os ativos e 
passivos (incluindo os não contabilizados) têm seus valo-
res ajustados aos de mercado. Também conhecido como 
patrimônio líquido a mercado. 

Abordagem de mercado
método de avaliação no qual são adotados múltiplos 
comparativos derivados de preço de vendas de ativos 
similares. 

Ágio por expectativa de rentabilidade futura (fundo 
de comércio ou goodwill)
benefícios econômicos futuros decorrentes de ativos não 
passíveis de serem individualmente identificados nem 
separadamente reconhecidos. 

Amortização
alocação sistemática do valor amortizável de ativo ao lon-
go de sua vida útil. 

Amostra
conjunto de dados de mercado representativos de uma 
população. 

Aproveitamento eficiente
aquele recomendável e tecnicamente possível para o 
local, em uma data de referência, observada a tendência 
mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos 
usos permitidos pela legislação pertinente. 

Área equivalente de construção área construída sobre 
a qual é aplicada a equivalência de custo unitário de cons-
trução correspondente, de acordo com os postulados da 
ABNT.

Área homogeneizada
área útil, privativa ou construída com tratamentos matemá-
ticos, para fins de avaliação, segundo critérios baseados 
no mercado imobiliário. 

Área privativa
área útil acrescida de elementos construtivos (tais como 
paredes, pilares etc.) e hall de elevadores (em casos parti-
culares).

Área total de construção
resultante do somatório da área real privativa e da área 
comum atribuídas a uma unidade autônoma, definidas 
conforme a ABNT. 

Área útil
área real privativa subtraída a área ocupada pelas paredes 
e outros elementos construtivos que impeçam ou dificul-
tem sua utilização. 

Arrendamento mercantil financeiro 
o que transfere substancialmente todos os riscos e be-
nefícios vinculados à posse do ativo, o qual pode ou não 
ser futuramente transferido. O arrendamento que não for 
financeiro é operacional.
 
Arrendamento mercantil operacional
o que não transfere substancialmente todos os riscos e 
benefícios inerentes à posse do ativo. O arrendamento 
que não for operacional é financeiro.
 
Ativo
recurso controlado pela entidade como resultado de even-
tos passados dos quais se esperam benefícios econômi-
cos futuros para a entidade.
 
Ativo imobilizado
ativos tangíveis disponibilizados para uso na produção ou 
fornecimento de bens ou serviços, na locação por outros, 
investimento, ou fins administrativos, esperando-se que 
sejam usados por mais de um período contábil. 

Ativo intangível
ativo identificável não monetário sem substância física. Tal 
ativo é identificável quando: a) for separável, isto é, capaz 
de ser separado ou dividido da entidade e vendido, trans-
ferido, licenciado, alugado ou trocado, tanto individual-
mente quanto junto com contrato, ativo ou passivo relacio-
nados; b) resulta de direitos contratuais ou outros direitos 
legais, quer esses direitos sejam transferíveis quer sejam 
separáveis da entidade ou de outros direitos e obrigações. 

Ativos não operacionais
aqueles não ligados diretamente às atividades de ope-
ração da empresa (podem ou não gerar receitas) e que 
podem ser alienados sem prejuízo do seu funcionamento. 

Ativos operacionais
bens fundamentais ao funcionamento da empresa. 

A



Ativo tangível
ativo de existência física como terreno, construção, máqui-
na, equipamento, móvel e utensílio.

Avaliação
ato ou processo de determinar o valor de um ativo. 

BDI (Budget Difference Income)	
Benefícios e Despesas Indiretas. Percentual que indica os 
benefícios e despesas indiretas incidentes sobre o custo 
direto da construção.
 
Bem
coisa que tem valor, suscetível de utilização ou que pode 
ser objeto de direito, que integra um patrimônio. 

Benefícios econômicos 
benefícios tais como receitas, lucro líquido, fluxo de caixa 
líquido etc. 

Beta
medida de risco sistemático de uma ação; tendência do 
preço de determinada ação a estar correlacionado com 
mudanças em determinado índice.  

Beta alavancado
valor de beta refletindo o endividamento na estrutura de 
capital. 

Campo de arbítrio
intervalo de variação no entorno do estimador pontual 
adotado na avaliação, dentro do qual se pode arbitrar 
o valor do bem desde que justificado pela existência de 
características próprias não contempladas no modelo. 

CAPEX (Capital Expenditure)
investimento em ativo permanente. 

CAPM (Capital Asset Pricing Model)
modelo no qual o custo de capital para qualquer ação ou 
lote de ações equivale à taxa livre de risco acrescida de 
prêmio de risco proporcionado pelo risco sistemático da 
ação ou lote de ações em estudo. Geralmente utilizado 
para calcular o Custo de Capital Próprio ou Custo de Capi-
tal do Acionista. 

Capital investido
somatório de capital próprio e de terceiros investidos em 
uma empresa. O capital de terceiros geralmente está rela-
cionado a dívidas com juros (curto e longo prazo) deven-
do ser especificadas dentro do contexto da avaliação. 

Capitalização
conversão de um período simples de benefícios econômi-
cos em valor. 

Códigos alocados
ordenação numeral (notas ou pesos) para diferenciar as 
características qualitativas dos imóveis. 

Combinação de negócios
união de entidades ou negócios separados produzindo 
demonstrações contábeis de uma única entidade que 
reporta. Operação ou outro evento por meio do qual um 
adquirente obtém o controle de um ou mais negócios, 
independente da forma jurídica da operação. 

Controlada
entidade, incluindo aquela sem personalidade jurídica, 
tal como uma associação, controlada por outra entidade 
(conhecida como controladora).

Controladora
entidade que possui uma ou mais controladas. 

Controle
poder de direcionar a gestão estratégica política e admi-
nistrativa de uma empresa. 

CPC
Comitê de Pronunciamentos Contábeis. 

Custo
total dos gastos diretos e indiretos necessários à produ-
ção, manutenção ou aquisição de um bem em uma deter-
minada data e situação. 

Custo de capital
taxa de retorno esperado requerida pelo mercado como 
atrativa de fundos para determinado investimento. 

Custo de reedição
custo de reprodução, descontada a depreciação do bem, 
tendo em vista o estado em que se encontra. 

Custo de reprodução
gasto necessário para reproduzir um bem, sem considerar 
eventual depreciação. 

Custo de substituição
custo de reedição de um bem, com a mesma função e 
características assemelhadas ao avaliando. 

Custo direto de produção
gastos com insumos, inclusive mão de obra, na produção 
de um bem. 

Custo indireto de produção
despesas administrativas e financeiras, benefícios e 
demais ônus e encargos necessários à produção de um 
bem. 

CVM
Comissão de Valores Mobiliários. 
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Dado de mercado
conjunto de informações coletadas no mercado relaciona-
das a um determinado bem.

Dano
prejuízo causado a outrem pela ocorrência de vícios, de-
feitos, sinistros e delitos, entre outros. 

Data-base
data específica (dia, mês e ano) de aplicação do valor da 
avaliação.

Data de emissão
data de encerramento do laudo de avaliação, quando as 
conclusões da avaliação são transmitidas ao cliente.

DCF (Discounted Cash Flow)
fluxo de caixa descontado.

D&A
Depreciação e Amortização. 

Depreciação
alocação sistemática do valor depreciável de ativo durante 
a sua vida útil. 

Desconto por falta de controle
valor ou percentual deduzido do valor pró-rata de 100% do 
valor de uma empresa, que reflete a ausência de parte ou 
da totalidade de controle. 

Desconto por falta de liquidez
valor ou percentual deduzido do valor pró-rata de 100% do 
valor de uma empresa, que reflete a ausência de liquidez. 

Dívida líquida
caixa e equivalentes, posição líquida em derivativos, dívi-
das financeiras de curto e longo prazo, dividendos a re-
ceber e a pagar, recebíveis e contas a pagar relacionadas 
a debêntures, déficits de curto e longo prazo com fundos 
de pensão, provisões, outros créditos e obrigações com 
pessoas vinculadas, incluindo bônus de subscrição.

Documentação de suporte
documentação levantada e fornecida pelo cliente na qual 
estão baseadas as premissas do laudo. 

Drivers
direcionadores de valor ou variáveis-chave. 

EBIT (Earnings Before Interests and Taxes)
lucro antes de juros e impostos. 

EBITDA (Earnings Before Interests, Taxes, Depre-
ciation and Amortization)
lucros antes de juros, impostos, depreciação e amortiza-
ção.

Empreendimento
conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de 
comercialização ou exploração econômica. Pode ser: imo-
biliário (ex.: loteamento, prédios comerciais/residenciais), 
de base imobiliária (ex.: hotel, shopping center, parques 
temáticos), industrial ou rural.  

Empresa
entidade comercial, industrial, prestadora de serviços ou 
de investimento detentora de atividade econômica. 

Enterprise value
valor econômico da empresa. 

Equity value
valor econômico do patrimônio líquido. 

Estado de conservação
situação física de um bem em decorrência de sua manu-
tenção.

Estrutura de capital
composição do capital investido de uma empresa entre 
capital próprio (patrimônio) e capital de terceiros (endivi-
damento). 

Fator de comercialização
razão entre o valor de mercado de um bem e seu custo de 
reedição ou substituição, que pode ser maior ou menor 
que 1 (um). 

FCFF (Free Cash Flow to Firm)
fluxo de caixa livre para a firma, ou fluxo de caixa livre 
desalavancado. 

Fluxo de caixa
caixa gerado por um ativo, grupo de ativos ou empresa 
durante determinado período de tempo. Geralmente o 
termo é complementado por uma qualificação referente ao 
contexto (operacional, não operacional etc.). 

Fluxo de caixa do capital investido
fluxo gerado pela empresa a ser revertido aos financiado-
res (juros e amortizações) e acionistas (dividendos) depois 
de considerados custo e despesas operacionais e investi-
mentos de capital.  
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Fração ideal
percentual pertencente a cada um dos compradores (con-
dôminos) no terreno e nas coisas comuns da edificação. 

Free float
percentual de ações em circulação sobre o capital total da 
empresa. 

Frente real
projeção horizontal da linha divisória do imóvel com a via 
de acesso. 

Gleba urbanizável
terreno passível de receber obras de 
infraestrutura urbana, visando ao seu aproveitamento 
eficiente, por meio de loteamento, desmembramento ou 
implantação de empreendimento.

Goodwill
ver Ágio por expectativa de rentabilidade futura (fundo de 
comércio ou goodwill). 

Hipótese nula em um modelo de regressão
hipótese em que uma ou um conjunto de variáveis inde-
pendentes envolvidas no modelo de regressão não é im-
portante para explicar a variação do fenômeno em relação 
a um nível de significância pré-estabelecido. 

Homogeneização
tratamento dos preços observados, mediante à aplicação 
de transformações matemáticas que expressem, em ter-
mos relativos, as diferenças entre os atributos dos dados 
de mercado e os do bem avaliando. 

IAS (International Accounting Standard)
Normas Internacionais de Contabilidade.

IASB (International Accounting Standards Board)
Junta Internacional de Normas 
Contábeis.  

Idade aparente
idade estimada de um bem em função de suas caracterís-
ticas e estado de conservação no momento da vistoria. 

IFRS (International Financial
Reporting Standard)
Normas Internacionais de Relatórios Financeiros, conjunto 
de pronunciamentos de contabilidade internacionais publi-
cados e revisados pelo IASB. 

Imóvel 
bem constituído de terreno e eventuais benfeitorias a ele 
incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural, 
em função da sua localização, uso ou vocação. 

Imóvel de referência
dado de mercado com características comparáveis às do 
imóvel avaliando. 

Impairment
ver Perdas por desvalorização 

Inferência estatística
parte da ciência estatística que permite extrair conclusões 
sobre a população a partir de amostra.  

Infraestrutura básica
equipamentos urbanos de escoamento das águas plu-
viais, iluminação pública, redes de esgoto sanitário, 
abastecimento de água potável, energia elétrica pública e 
domiciliar e vias de acesso. 

Instalações
conjunto de materiais, sistemas, redes, equipamentos e 
serviços para apoio operacional a uma máquina isolada, 
linha de produção ou unidade industrial, conforme grau de 
agregação.  

Liquidação forçada 
condição relativa à hipótese de uma venda compulsória 
ou em prazo menor que a média de absorção pelo merca-
do. 

Liquidez
capacidade de rápida conversão de determinado ativo em 
dinheiro ou em pagamento de determinada dívida. 

Loteamento
subdivisão de gleba em lotes destinados a edificações, 
com abertura de novas vias de circulação de logradouros 
públicos ou prolongamento, modificação ou ampliação 
das já existentes. 

Luvas
quantia paga pelo futuro inquilino para assinatura ou 
transferência do contrato de locação, a título de remunera-
ção do ponto comercial. 

Metodologia de avaliação
uma ou mais abordagens utilizadas na elaboração de cál-
culos avaliatórios para a indicação de valor de um ativo.

Modelo de regressão
modelo utilizado para representar determinado fenômeno, 
com base em uma amostra, considerando-se as diversas 
características influenciantes. 
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Múltiplo
valor de mercado de uma empresa, ação ou capital 
investido, dividido por uma medida da empresa (EBITDA, 
receita, volume de clientes etc.). 

Normas Internacionais de Contabilidade 
normas e interpretações adotadas pela IASB. Elas englo-
bam: Normas Internacionais de Relatórios Financeiros 
(IFRS); Normas Internacionais de Contabilidade (IAS); e 
interpretações desenvolvidas pelo Comitê de Interpreta-
ções das Normas Internacionais de Relatórios Financeiros 
(IFRIC) ou pelo antigo Comitê Permanente de Interpreta-
ções (SIC). 

Padrão construtivo
qualidade das benfeitorias em função das especificações 
dos projetos, de materiais, execução e mão de obra efeti-
vamente utilizados na construção. 

Parecer técnico
relatório circunstanciado ou esclarecimento técnico, emiti-
do por um profissional capacitado e legalmente habilitado, 
sobre assunto de sua especificidade. 

Passivo
obrigação presente que resulta de acontecimentos passa-
dos, em que se espera que a liquidação desta resulte em 
afluxo de recursos da entidade que incorporam benefícios 
econômicos. 

Patrimônio líquido a mercado
ver Abordagem de ativos. 

Perdas por desvalorização (impairment)
valor contábil do ativo que excede, no caso de estoques, 
seu preço de venda menos o custo para completá-lo e 
despesa de vendê-lo; ou, no caso de outros ativos, seu 
valor justo menos a despesa para a venda. 

Perícia
atividade técnica realizada por profissional com qualifica-
ção específica para averiguar e esclarecer fatos, verificar 
o estado de um bem, apurar as causas que motivaram 
determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou 
direitos. 

Pesquisa de mercado
conjunto de atividades de identificação, investigação, 
coleta, seleção, processamento, análise e interpretação de 
resultados sobre dados de mercado. 

Planta de valores
representação gráfica ou listagem dos valores genéricos 
de metro quadrado de terreno ou do imóvel em uma mes-
ma data. 

Ponto comercial
bem intangível que agrega valor ao imóvel comercial, 
decorrente de sua localização e expectativa de exploração 
comercial. 

Ponto influenciante
ponto atípico que, quando retirado da amostra, altera 
significativamente os parâmetros estimados ou a estrutura 
linear do modelo.
População
totalidade de dados de mercado do segmento que se 
pretende analisar. 

Preço
quantia pela qual se efetua uma transação envolvendo um 
bem, um fruto ou um direito sobre ele. 

Prêmio de controle
valor ou percentual de um valor pró-rata de lote de ações 
controladoras sobre o valor pró-rata de ações sem contro-
le, que refletem o poder do controle. 

Profundidade equivalente
resultado numérico da divisão da área de um lote pela sua 
frente projetada principal. 
 
Propriedade para investimento
imóvel (terreno, construção ou parte de construção, ou 
ambos) mantido pelo proprietário ou arrendatário sob 
arrendamento, tanto para receber pagamento de aluguel 
quanto para valorização de capital, ou ambos, que não 
seja para: uso na produção ou fornecimento de bens ou 
serviços, como também para fins administrativos. 

Rd (Custo da Dívida)
medida do valor pago pelo capital provindo de terceiros, 
sob a forma de empréstimos, financiamentos, captações 
no mercado, entre outros. 

Re (Custo de Capital Próprio)
retorno requerido pelo acionista pelo capital investido. 

Risco do negócio
grau de incerteza de realização de retornos futuros espe-
rados do negócio, resultantes de fatores que não alavan-
cagem financeira. 

Seguro
transferência de risco garantida por contrato, pelo qual 
uma das partes se obriga, mediante cobrança de prêmio, 
a indenizar a outra pela ocorrência de sinistro coberto pela 
apólice. 

Sinistro
evento que causa perda financeira. 
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Taxa de capitalização
qualquer divisor usado para a conversão de benefícios 
econômicos em valor em um período simples. 

Taxa de desconto
qualquer divisor usado para a conversão de um fluxo de 
benefícios econômicos futuros em valor presente. 

Taxa interna de retorno
taxa de desconto onde o valor presente do fluxo de caixa 
futuro é equivalente ao custo do investimento. 

Testada
medida da frente de um imóvel.

Tratamento de dados
aplicação de operações que expressem, em termos relati-
vos, as diferenças de atributos entre os dados de mercado 
e os do bem avaliando. 

Unidade geradora de caixa
menor grupo de ativos identificáveis gerador de entradas 
de caixa que são, em grande parte, independentes de 
entradas geradas por outros ativos ou grupos de ativos.

Valor atual
valor de reposição por novo depreciado em função do 
estado físico em que se encontra o bem. 

Valor contábil
valor em que um ativo ou passivo é reconhecido no balan-
ço patrimonial. 

Valor da perpetuidade
valor ao final do período projetivo a ser adicionado no 
fluxo de caixa. 

Valor de dano elétrico
estimativa do custo do reparo ou reposição de peças, 
quando ocorre um dano elétrico no bem. Os valores são 
tabelados em percentuais do Valor de Reposição e foram 
calculados através de estudos dos manuais dos equipa-
mentos e da experiência em manutenção corretiva dos 
técnicos da Apsis. 

Valor de investimento
valor para um investidor em particular, baseado em 
interesses particulares no bem em análise. No caso de 
avaliação de negócios, este valor pode ser analisado 
por diferentes situações, tais como sinergia com demais 
empresas de um investidor, percepções de risco, desem-
penhos futuros e planejamentos tributários. 

Valor de liquidação 
valor de um bem colocado à venda no mercado fora do 
processo normal, ou seja, aquele que se apuraria caso o 
bem fosse colocado à venda separadamente, levando-se 
em consideração os custos envolvidos e o desconto ne-
cessário para uma venda em um prazo reduzido. 

Valor de reposição por novo
valor baseado no que o bem custaria (geralmente em 
relação a preços correntes de mercado) para ser reposto 
ou substituído por outro novo, igual ou similar. 

Valor de seguro
valor pelo qual uma companhia de seguros assume os 
riscos e não se aplica ao terreno e às fundações, exceto 
em casos especiais. 

Valor de sucata
valor de mercado dos materiais reaproveitáveis de um 
bem, na condição de desativação, sem que estes sejam 
utilizados para fins produtivos. 

Valor depreciável
custo do ativo, ou outra quantia substituta do custo (nas 
demonstrações contábeis), menos o seu valor residual.

Valor em risco
valor representativo da parcela do bem que se deseja 
segurar e que pode corresponder ao valor máximo segu-
rável. 

Valor em uso
valor de um bem em condições de operação no estado 
atual, como uma parte integrante útil de uma indústria, 
incluídas, quando pertinentes, as despesas de projeto, 
embalagem, impostos, fretes e montagem. 

Valor (justo) de mercado
valor pelo qual um ativo pode ser trocado de propriedade 
entre um potencial vendedor e um potencial comprador, 
quando ambas as partes têm conhecimento razoável dos 
fatos relevantes e nenhuma está sob pressão de fazê-lo. 

Valor justo menos despesa para vender
valor que pode ser obtido com a venda de ativo ou unida-
de geradora de caixa menos as despesas da venda, em 
uma transação entre partes conhecedoras, dispostas a tal 
e isentas de interesse. 

Valor máximo de seguro
valor máximo do bem pelo qual é recomendável que seja 
segurado. Este critério estabelece que o bem com de-
preciação maior que 50% deverá ter o Valor Máximo de 
Seguro igual a duas vezes o Valor Atual; e aquele com 
depreciação menor que 50% deverá ter o Valor Máximo de 
Seguro igual ao Valor de Reposição.

Valor presente
estimativa do valor presente descontado de fluxos de cai-
xa líquidos no curso normal dos negócios. 
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Valor recuperável
valor justo mais alto de ativo (ou unidade geradora de 
caixa) menos as despesas de venda comparado com seu 
valor em uso. 

Valor residual
valor do bem novo ou usado projetado para uma data, 
limitada àquela em que o mesmo se torna sucata, consi-
derando estar em operação durante o período.

Valor residual de ativo
valor estimado que a entidade obteria no presente com a 
alienação do ativo, após deduzir as despesas estimadas 
desta, se o ativo já estivesse com a idade e condição 
esperadas no fim de sua vida útil. 

Variáveis independentes
variáveis que dão conteúdo lógico à formação do valor do 
imóvel, objeto da avaliação. 

Variáveis qualitativas
variáveis que não podem ser medidas ou contadas, ape-
nas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atribu-
tos inerentes ao bem (por exemplo, padrão construtivo, 
estado de conservação e qualidade do solo).

Variáveis quantitativas
variáveis que podem ser medidas ou contadas (por 
exemplo, área privativa, número de quartos e vagas de 
garagem). 
 
Variáveis-chave
variáveis que, a priori e tradicionalmente, são importantes 
para a formação do valor do imóvel. 

Variável dependente
variável que se pretende explicar pelas independentes. 

Variável dicotômica
variável que assume apenas dois valores. 

Vício
anomalia que afeta o desempenho de produtos e serviços, 
ou os torna inadequados aos fins a que se destinam, cau-
sando transtorno ou prejuízo material ao consumidor. 

Vida remanescente
vida útil que resta a um bem. 

Vida útil econômica
período no qual se espera que um ativo esteja disponível 
para uso, ou o número de unidades de produção ou simi-
lares que se espera obter do ativo pela entidade. 

Vistoria
constatação local de fatos, mediante observações crite-
riosas em um bem e nos elementos e condições que o 
constituem ou o influenciam. 

Vocação do imóvel
uso economicamente mais adequado de determinado 
imóvel em função das características próprias e do entor-
no, respeitadas as limitações legais. 

WACC (Weighted  Average Cost 
of Capital)
modelo no qual o custo de capital é determinado pela 
média ponderada do valor de mercado dos componentes 
da estrutura de capital (próprio e de terceiros).
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