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agosto de 2021 (fls.19.220/19.229), requerer a  juntada do MODIFICATIVO AO 

PLANO DE RECUPERAÇÃO JUDICIAL  (Doc. Anexo) ,  para os devidos fins de 

Direito.  

 

Termos em que,  
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O Grupo Sempre Vale apresenta: 

PRIMEIRO MODIFICATIVO CONSOLIDADO DO PLANO DE RECUPERAÇÃO APRESENTADO, 

que SUBSTITUI INTEGRALMENTE O PRJ apresentado no Processo de número 1007653-

51.2020.8.26.0320, em trâmite na 5ª Vara Cível da Comarca Limeira, Estado do São Paulo, 

nas folhas 7068 e seguintes. 
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1. CONSIDERAÇÕES 

A Lei 11.101/2005 traz em seu artigo 47 a essência da recuperação judicial de 

empresas, cujo objetivo é a manutenção do negócio, da geração de riquezas e tributos, 

manutenção dos empregos dos trabalhadores, bem como o pagamento dos créditos devidos. 

Este PRIMEIRO MODIFICATIVO do PRJ foi elaborado para alterar as 

propostas de pagamentos vigentes conforme as sugestões apresentadas pelos credores. 

Os termos e expressões utilizados em letras maiúsculas ou não, sempre que 

mencionados, terão os significados que aqui lhes são atribuídos, sem prejuízo de que outros 

termos e expressões possam ser definidos no corpo deste instrumento. Tais termos serão 

utilizados, conforme apropriado, na sua forma singular ou plural, no gênero masculino ou 

feminino, em negrito ou não, sem que, com isso, percam o significado que lhes são atribuídos. 

1.1. Definições 

I. A “Administrador judicial” ou “AJ”: conforme nomeação pelo MM Juízo da 

Recuperação (nos termos do Capítulo II, Seção III, da Lei de Recuperação de 

Empresas), que nomeou ACFB ADMINISTRAÇÃO JUDICIAL LTDA ME (OAB/SP 

no 303.042 e CNPJ no 02.159.674/0001-76; 

II. “Aprovação do plano”: significa a aprovação da versão do plano de 

recuperação judicial que for apreciada, por parte dos credores, em assembleia 

geral de credores ou mediante a concessão da recuperação judicial pelo MM 

Juízo da recuperação, nos termos dos artigos 45 ou 58 da Lei de Recuperação 

Judicial (LRFE). A aprovação do plano poderá ser na forma exata, tal como 

apresentada, ou com quaisquer modificativos e alterações que venham a ser 

propostos pelo Grupo ou pelos credores; 

III. “Assembleia Geral de Credores” ou “AGC”: assembleia formada nos termos do 

Capítulo II, seção IV, da Lei 11.101/2005, a qual é composta pelos credores 

relacionadas no artigo 41 da LRFE; 
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IV. “Créditos sujeitos”: Significam os créditos sujeitos ao processo de RJ, os quais 

serão novados e pagos conforme a disposição aplicável deste plano; 

V. “Créditos não sujeitos”: Significam os créditos enquadrados na forma do artigo 

49, §3º e §4º, da LRFE; 

VI. “Credores Classe I” ou “credores trabalhistas”: credores concursais titulares 

de créditos derivados da legislação do trabalho ou decorrentes de acidente de 

trabalho, nos termos do artigo 41, inciso I, da LRFE; 

VII.  “Credores Classe III” ou “credores quirografários”: são os credores 

concursais titulares de créditos quirografários, tal como consta dos artigos 41, 

inciso III e 83, inciso VI, ambos da LRFE; 

VIII. “Credores Classe IV” ou “credores ME/EPP”: credores concursais titulares de 

créditos quirografários que sejam qualificados como microempresas ou 

empresas de pequeno porte, tal como consta nos artigos 41, inciso IV, e 83, 

inciso IV, ambos da LRFE; 

IX. “Credores” ou “credores concursais”: são os credores titulares de créditos 

materializados ou contingentes, líquidos ou ilíquidos, existentes na Data do 

Pedido de Recuperação Judicial ou cujo fato gerador seja anterior ou 

coincidente com Data do Pedido, cujos créditos e direitos podem ser alterados 

pelo Plano, nos termos da LRFE. Tais Credores são divididos em quatro 

classes: Credores Trabalhistas, Credores com Garantia Real, Credores 

Quirografários e Credores ME/EPP), nos termos do artigo 41 da LRFE; 

X. “Data do pedido”: é o dia 07 de agosto de 2020, data em que foi ajuizado o 

pedido de Recuperação Judicial; 

XI. “Data do deferimento”: é o dia 10 de setembro de 2020, data em que o pedido 

de processamento da recuperação judicial foi deferido, na forma do artigo 52 

da LRFE; 

XII. “Data da aprovação”: é o dia em que for aprovado o Plano em Assembleia Geral 

de Credores; 
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XIII. “Data da homologação”: é a data em que for proferida decisão concessiva da 

Recuperação Judicial pelo MM Juízo da Recuperação, nos termos do artigo 58, 

caput, e/ou, §1º da LRFE; 

XIV. “Dia útil”: para fins deste PRJ, dia útil será todo e qualquer dia, que não seja 

sábado, domingo ou feriados nacionais, estadual ou municipal, ou que, por 

qualquer motivo, não haja expediente bancário no Município de Limeira/SP; 

XV. “GRUPO SEMPRE VALE”, ou simplesmente “SEMPRE VALE”: refere-se a 

Recuperanda: GRUPO SEMPRE VALE., pessoa jurídica de direito privado, 

COMERCIAL DELTA PONTO CERTO LTDA., sociedade empresária inscrita no 

CNPJ/MF nº. 62.488.937/0001-05 e suas filiais; DELTA ADMINISTRADORA E 

PARTICIPAÇÕES LTDA., sociedade empresária inscrita no CNPJ/MF nº. 

06.213.031/0001-07; E A PEZZI ADMINISTRAÇÃO E PARTICIPAÇÕES S.A., 

sociedade empresária inscrita no CNPJ/MF nº. 08.223.890/0001-02; e J M P 

ADMINISTRAÇÃO E PARTICIPAÇÕES S.A., sociedade empresária inscrita no 

CNPJ/MF nº. 08.242.176/0001-61; todas com administração central exercida no 

Largo da Boa Morte, 81, Centro – Limeira – SP, CEP 13480-188; 

XVI. “Lei de Recuperação Judicial”, “Lei de Recuperação e Falência de Empresas” 

ou “LRFE”: é a Lei n° 11.101/2005, que regula a recuperação judicial, a 

extrajudicial e a falência do empresário e da sociedade empresária; 

XVII. “Lista de Credores”, “Relação de Credores” ou “Rol de Credores”: refere-se, 

via de regra, à relação nominal dos credores vigente no momento de 

apresentação do Plano de Recuperação Judicial (PRJ), ou do pagamento. De 

acordo com o contexto ou momento no tempo a que se refira, pode significar 

do artigo 53, III, a de que trata o §2º do artigo 7º, ou, ainda, a que se refere o 

artigo 18, todos da LRFE; 

XVIII. “Plano” ou “Plano de Recuperação Judicial” ou “PRJ” ou “Primeiro 

Modificativo do PRJ”: é o presente documento, que formaliza o Primeiro 

Modificativo do Plano de Recuperação Judicial do GRUPO SEMPRE VALE; 
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XIX. “Recuperação Judicial” ou “RJ”: Processo nº 1007653-51.2020.8.26.0320, em 

trâmite perante o MM Juízo da 5ª Vara Cível da Comarca de Limeira/SP; 

XX. “Valor do Crédito” ou “Crédito”: diz respeito ao montante creditório, em sua 

respectiva moeda de origem, devidamente inscrito na Lista de Credores; 

XXI.  “Juízo da Recuperação”: refere-se ao Meritíssimo Juízo da 5ª Vara Cível 

Comarca de Limeira/SP; 

XXII. “TR”: Taxa Referencial criada pela Lei nº 8.177/91, de 01.03.1991 e Resolução 

CMN – Conselho Monetário Nacional – nº 2.437, de 30.10.1997; 

XXIII. “Receita Líquida”: receita bruta menos os impostos sobre as vendas, as 

devoluções e os cancelamentos; 

XXIV. “EBITDA” ou “LAJIDA”: Earn Before Interest, Tax, Depreciation and 

Amortization, termo em inglês que significa Lucro Antes dos Juros, Impostos 

sobre lucro, depreciação e amortizações; 

XXV. “FCO”: Fluxo de Caixa Operacional. 

1.2. Regras de Interpretação 

I. Cláusulas e Anexos. Exceto se especificado de forma diversa, todas as 

Cláusulas e Anexos mencionados neste instrumento referem-se a Cláusulas e 

Anexos deste Plano. Referências a cláusulas ou itens deste Plano referem-se 

também às respectivas sub-cláusulas, itens e sub-itens; 

II. Títulos. Os títulos dos Capítulos e das Cláusulas deste Plano foram incluídos 

exclusivamente para referência e não devem afetar sua interpretação ou o 

conteúdo de suas previsões; 

III. Termos. Os termos “incluem”, “incluindo” e similares devem ser interpretados 

como se estivessem acompanhados da expressão, “porém não se limitando a”; 
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IV. Referências. As referências a quaisquer documentos ou instrumentos incluem 

todos os respectivos aditivos, consolidações e complementações, exceto se de 

outra forma expressamente for previsto neste PRJ; 

V. Disposições Legais. As menções a disposições legais e leis devem ser 

interpretadas como referências a essas disposições, tais como, as vigentes 

nesta data ou em data que seja especificamente determinada pelo contexto; 

VI. Prazos. Todos os prazos previstos neste Plano serão contados na forma 

determinada no artigo 132 do Código Civil, desprezando-se o dia do começo e 

incluindo-se o dia do vencimento. Quaisquer prazos deste Plano cujo termo 

final caia em um dia que não seja um Dia Útil serão automaticamente 

prorrogados para o Dia Útil imediatamente posterior. 

1.3. Objetivos Básicos deste Modificativo do PRJ 

O presente Modificativo do PRJ tem por objetivo demonstrar como o Grupo 

Sempre Vale pretende superar as dificuldades econômicas e financeiras e garantir a 

continuidade de suas atividades. 

Foram analisados, dentre outros, a utilização dos ativos, estruturas 

organizacionais, administrativa, financeira, compras, análise mercadológica, plano estratégico 

para área de vendas, custos variáveis e fixos e recursos humanos, para que a avaliação do 

desempenho financeiro forme a base norteadora das ações futuras. Os principais objetivos do 

Plano de Recuperação Judicial são: 

I. Preservação da atividade econômica e social: garantir a sobrevivência 

do Grupo Sempre Vale como fonte geradora de emprego e renda, 

tributos e riquezas; 

II. Interesse dos credores: atender o interesse dos credores no que diz 

respeito à liquidação dos créditos sujeitos e não-sujeitos aos efeitos 

da Recuperação Judicial, conforme os meios de pagamentos 

estabelecidos neste Plano; 
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III. Causas da crise: entendimento das origens da crise econômica e 

financeira que o Grupo Sempre Vale está enfrentando; 

IV. Reversão da crise econômica e financeira: Permitir a suspensão do 

estado de crise por meio da reestruturação do fluxo de caixa e do 

resultado econômico, além de viabilizar e promover a geração de 

caixa, necessária para liquidar os passivos sujeitos e não sujeitos ao 

processo de Recuperação Judicial; 

V. Reestruturação operacional: Promover a reorganização das 

atividades operacionais com o objetivo de maximizar a rentabilidade 

do negócio, por meio da execução do Plano de Melhorias 

Operacionais; 

VI. Viabilidade da Recuperanda: Apresentar as premissas, meios e 

formas de viabilização do negócio, estabelecendo condições viáveis 

com base no Laudo de Viabilidade Econômica e Financeira; 

VII. Necessidade de capital de giro: Apresentar e propor condições para 

novas captações de recursos como forma de suprir as necessidades 

de capital de giro. 

Desta forma, a viabilidade não depende só da solução de seu endividamento, 

mas também, e fundamentalmente, de ações que visem à melhoria de seu desempenho. Sendo 

assim, as medidas identificadas estão incorporadas a um plano estratégico para os próximos 

exercícios. 
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2. SOBRE O GRUPO SEMPRE VALE 

A história do Grupo Sempre Vale remonta ao final do ano de 1989, com um 

pequeno mercado situado no Largo da Boa Morte, no centro desta cidade de Limeira. Os sócios 

fundadores Euclides e José Maria Pezzi, ingressaram no ramo de supermercados, expandindo-

se, posteriormente, para São João da Boa Vista - SP e outras unidades no interior. 

O Grupo Sempre Vale, então, tornou-se uma das maiores do Brasil, a ter, no 

seu auge, 20 lojas espalhadas pelo Estado e mais de 2.200 (dois mil e duzentos funcionários). 

O trabalho social do Grupo Sempre Vale e de seus sócios fundadores foi 

inúmeras vezes reconhecido pelos Órgãos Públicos, pelas entidades de classe e representantes 

da sociedade como a ABRAS – Associação Brasileira de Supermercado, ACIL – Associação 

Comercial e Industrial de Limeira, o ROTARI, o SENAC, a APAE, o Asilo João Kuhl Filho, entre 

outras, receberam vários prêmios pelos serviços prestados à comunidade, participaram de 

diversas Campanhas do Agasalho, tendo sido o fundador Euclides Antonio Pezzi reconhecido 

como cidadão Limeirense. 

Enfim, a trajetória do Grupo Sempre Vale, desde seu nascedouro, já 

demonstrava indícios de sucesso a se tornar uma empresa ímpar, a primar pela excelência na 

prestação dos serviços a seus clientes, seu engajamento social e, sobretudo, no oferecimento 

de uma gama de produtos de qualidade a preços acessíveis e treinamento correto de seus 

colaboradores. 

A manutenção de convênios médico-hospitalares e odontológicos para seus 

colaboradores e familiares sempre esteve presente. 

Outrossim, como incremento de sua atividade e sempre com vistas a atender 

às demandas de sua clientela, o Grupo Sempre Vale desenvolveram uma diversificada linha de 

produtos com própria marca, priorizando qualidade e garantindo a opção ao consumidor de 

ótimas condições e preços acessíveis. 

Além dos produtos de marca própria que oferecem preço e qualidade aos seus 

clientes, o Grupo Sempre Vale disponibilizam grande variedade de vinhos nacionais e 
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importados, grande variedade de queijos, azeites, especiarias e outros produtos do gênero em 

suas lojas. 

 

Dentre os serviços oferecidos também se destaca com um espaço 

aconchegante onde os clientes podem realizar refeições. 

Portanto é fácil entender os motivos que guindaram o Grupo Sempre Vale à 

posição de destaque que ocupa em seu segmento empresarial onde figura dentre as mais 

respeitadas e importantes empresas do setor, ainda que enfrentando, no decorrer de muitas 

décadas, diversos obstáculos e dificuldades inerentes à condução da atividade empresarial no 

Brasil. 
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3. ORIGEM DA CRISE 

Desde sua fundação o Grupo Sempre Vale vem se desenvolvendo ao longo do 

tempo e passaram a ocupar um importante espaço em seu mercado de atuação, contando com 

o inegável respeito de seus concorrentes, fornecedores, clientes, funcionários e instituições 

financeiras. 

Ocorre que, mesmo conduzindo uma atividade empresarial absolutamente 

crucial e necessária para o cotidiano da sociedade e com inconteste aceitação dos produtos que 

comercializa, fatores externos à sua atuação conduziram o Grupo Sempre Vale para uma crise 

financeira que se avolumou a ponto de ameaçar a existência do próprio negócio, embora possa 

ser superada com o auxílio legal da recuperação judicial. 

Desde a sua gênese, o Grupo Sempre Vale, sempre atingiu seus objetivos de 

venda, como crescimento de faturamento dentro da média histórica do mercado, demonstrando, 

de forma clara, a solidez da operação. 

Em 2015, dentro de seu planejamento estratégico de modernização de suas 

lojas, o Grupo Sempre Vale iniciou um processo de reforma e readequação de “lay-out” de todas 

as suas instalações, aumentando substancialmente seus investimentos no fomento da atividade 

empresarial, a fim de atender as exigências de seus clientes. Tais investimentos, contudo, muito 

embora programados, causaram um inicial descompasso no fluxo de caixa do Grupo Sempre 

Vale. 

Somado a isso, o Grupo Sempre Vale enfrentou os efeitos da crise econômico-

política instaurada no ano seguinte, bem como o ingresso de novos concorrentes de grande 

porte nas suas praças de atuação. 

Por conseguinte, as vendas projetadas passaram a não atender o resultado 

esperado, a ensejar, a partir daí, uma revisão de seu planejamento orçamentário, visando a 

honrar com as despesas correntes e com aquelas necessárias à manutenção das lojas 

guarnecidas de mão de obra e produtos. 
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No ano de 2018, o Grupo Sempre Vale deu início a implantação do sistema 

operacional ERP (Enterprise Resource Planning), um software integrado de gestão empresarial 

que foi definitivamente implantado em 2019. 

Paralelo à substituição de seu sistema operacional, e como meio de otimizar a 

reposição de produtos de forma eficaz e célere, o Grupo Sempre Vale investiu também, em um 

novo centro de distribuição de mercadorias na cidade de Mogi Guaçu – SP, com 12.500m2 de 

área disponível, capaz de atender 90% de seu fluxo de mercadorias, que acabou por ter suas 

atividades encerradas recentemente. 

Referidos investimentos, foram idealizados como forma de mitigar os efeitos 

da concorrência então existente em suas praças de atendimento, sobretudo porque, para se 

sustentar de forma competitiva, era necessário não só ter um sistema integrado como também 

ter um centro de distribuição estrategicamente posicionado para dinamizar o negócio do Grupo 

Sempre Vale como um todo. 

Não obstante todos os esforços empregados, assim como considerando todas 

as medidas estratégicas adotadas para otimizar as vendas e consolidar a posição do Grupo 

Sempre Vale no mercado, as vendas não comportaram da forma esperada, minando ainda mais 

o já prejudicado fluxo de caixa. 

Nesse contexto, os indicadores operacionais de desempenho começaram a 

cair substancialmente, afetando seu resultado operacional e, consequentemente, as obrigações 

perante instituições financeiras, fornecedores, assim como as obrigações tributárias. 

Assim, considerando o relacionamento existente com instituições financeiras e 

fornecedores, o Grupo Sempre Vale implantaram uma necessária operação de renegociação 

dos prazos e condições de pagamento, sobretudo o passivo bancário, que acabou por se tornar 

uma verdadeira rolagem de dívida, cuja operação ordinária não conseguiu absorver. 

Como consequência de todas as medidas de alongamento das dívidas, fiscais 

e bancárias, a expectativa do Grupo Sempre Vale em conseguir saldar todas de forma ordinária 

não se materializou. Pelo contrário, criou dificuldades para o Grupo Sempre Vale satisfazerem 

as obrigações assumidas perante seus fornecedores. 
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Não bastasse a situação enfraquecida do Grupo Sempre Vale, o agravamento 

de sua situação financeira veio com os efeitos negativos da pandemia do Covid-19, dado que, 

muito embora o segmento empresario do Grupo Sempre Vale não esteja abarcado pela 

quarentena imposta pelo poder público, os indicativos de venda das lojas apresentam sensível 

retração. 

O segmento de supermercados foi um dos poucos que registrou aumento de 

faturamento durante a pandemia, mas o presidente da ABRAS não descarta quedas das vendas 

até o final do ano. Assim como aconteceu entre 2015 e 2017, com períodos difíceis de retomada 

econômica, o setor vai ter que lidar com uma população com nível de renda mais apertado, pelo 

menos nos próximos dois anos. 

Mesmo com os esforços do Poder Público, a atividade econômica do Grupo 

Sempre Vale vem apresentando expressiva e compreensível queda em razão do necessário 

isolamento no qual a população está sendo submetida, além do aumento significativo das 

compras “on-line”. A busca por um consumo seguro é um dos principais impactos diretos da 

pandemia nos hábitos do consumidor, espera-se que a preocupação com saúde e contaminação 

deve continuar sendo um dos aspectos mais importantes na hora da compra. 

Embora possa haver algum tipo de divergência em relação ao efetivo impacto 

econômico da pandemia, não há dissenso que ele existirá e será bastante severo. Nesta linha, 

as empresas e instituições financeiras tem buscado caminhos que possam reduzir ao máximo 

os efeitos da crise econômica que se avizinha e que já é admitida como uma das mais graves 

que a humanidade testemunhará. 

É importante salientar, ainda, que a manutenção das empresas é fator 

fundamental para que se garanta a paz e a segurança social, sendo, em última análise, o 

indivíduo e suas famílias os beneficiários finais da manutenção da atividade econômica 

empresarial. 

Nestes tempos extraordinários, a defesa da atividade empresarial, do emprego 

e da coesão de nossa sociedade demanda a adoção de medidas extraordinárias. 

Portanto, conforme se denota, a operação do Grupo Sempre Vale não está 

acometida por problemas em sua essência, apenas necessita de uma oportunidade de prazo 
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para organizar as dívidas contraídas por fatos pontuais ocorridos em um passado recente e que 

foram sobremaneira agravados pelo Covid-19, de forma a evitar o exaurimento de suas 

atividades empresariais, postos de trabalho, e sua função social propriamente dita, razão pela 

qual a necessidade da presente medida para que o Grupo Sempre Vale, alicerçados nas regras 

da Lei de Recuperação de Empresas, sugere a crise passageira que ora enfrenta, com a plena 

certeza da subsequente normalização de suas atividades. 
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4. A REESTRUTURAÇÃO 

A reestruturação do GRUPO SEMPRE VALE teve início antes mesmo do 

ingresso da ação de Recuperação Judicial, pois os sinais estavam apresentando-se e o cenário 

de crise já estava instaurado, sendo necessária a ação de medidas emergenciais em razão da 

gravidade da situação, a fim de resolver o desencaixe financeiro gerado ao longo do último ano 

principalmente. 

Algumas dessas ações, embora ainda recentes, já atingiram resultados 

importantes, e readequar todos os setores da empresa será uma constante até que a situação 

de crise seja superada e a normalidade volte a prevalecer. 

A busca por melhores margens em todos os produtos comercializados será o 

ponto alto nos resultados. Mesmo com o ingresso da RJ as vendas têm tendência de manterem 

e recuperarem seus patamares históricos, o que será de extrema importância para a 

recomposição do fluxo de caixa. 

No departamento de compras a reestruturação será mais profunda no que se 

refere as escolhas dos produtos que serão comercializados pelo departamento de vendas, 

levando em consideração a forte sazonalidade relacionadas as épocas de plantio das culturas 

que os produtos são comercializados. 

Em meio aos problemas enfrentados nas aquisições dos produtos para 

revenda é de fundamental importância entender este novo momento, sendo que algumas ações 

são emergencialmente necessárias: 

Ø Potencializar a geração de resultados por meio do imediato ajuste na oferta 

dos produtos com melhores margens; 

Ø Adequar a força de trabalho para o atual volume de vendas e buscar otimizar 

a equipe disponível para a realização de todas as tarefas, sem realizar novas 

contratações, exceto nos momentos em que o volume exigir aumento na mão-

de-obra direta; 
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Ø Planejar rigorosamente as épocas de maior volumes comercializados com 

objetivo de eliminar quaisquer desperdícios de tempos, horas extras, 

materiais, insumos e equipamentos; 

Ø Reavaliar todos os itens que são comercializados para confirmar se os custos, 

despesas e margens estão condizentes com o que se espera de resultados; 

Ø Negociar intensivamente com todos os fornecedores com objetivo de galgar 

os melhores preços de compra e melhorar as margens. 

Nos setores administrativo e financeiro foram realizados ajustes que visam 

principalmente a otimização da estrutura de pessoal e à redução de despesas na área 

operacional e administrativa, que irá proporcionar reflexo direto no fluxo de caixa e contribuirá 

para completa superação da atual situação de crise. 

Fortalecer a política de recursos humanos é outro ponto de destaque e prevê 

melhorias no processo de seleção, treinamento e valorização social e profissional dos 

colaboradores internos, reduzindo o turnover e, por consequência, os custos de pessoal. 

As novas diretrizes da administração darão o suporte necessário para todos os 

setores do GRUPO SEMPRE VALE e serão complementadas inclusive com a possibilidade de 

reorganização do organograma para que todas as premissas do planejamento possam ser 

cumpridas. 

No setor financeiro está sendo implantado o Plano Orçamentário com revisões 

periódicas suportado por relatórios gerenciais de análise de resultados econômico e financeiro. 

O FCP (Fluxo de Caixa Projetado) está sendo alinhado com a consolidação das informações das 

contas a receber, contas a pagar e tesouraria. Buscar melhores taxas nas novas operações 

financeiras será uma constante, contribuindo de forma significativa para a melhora do resultado 

líquido e garantindo o capital de giro na medida certa. Já o setor de controladoria interna está na 

busca de aperfeiçoar os controles e gerar mais informações para a gestão. 
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5. MEIOS DE RECUPERAÇÃO 

Fundamentado no artigo 50 da Lei 11.101/2005, o GRUPO SEMPRE VALE 

busca especialmente, dentre outros, os seguintes meios de recuperação: 

Ø “CONCESSÃO DE PRAZOS E CONDIÇÕES ESPECIAIS PARA 

PAGAMENTO DAS OBRIGAÇÕES VENCIDAS OU VINCENDAS”. (Lei 

11.101/2005, artigo 50, Inciso I); 

Ø “EQUALIZAÇÃO DE ENCARGOS FINANCEIROS RELATIVOS A DÉBITOS 

DE QUALQUER NATUREZA, TENDO COMO TERMO INICIAL A DATA DA 

DISTRIBUIÇÃO DO PEDIDO DE RECUPERAÇÃO JUDICIAL, APLICANDO-

SE INCLUSIVE AOS CONTRATOS DE CRÉDITO RURAL, SEM PREJUÍZO 

DO DISPOSTO EM LEGISLAÇÃO ESPECÍFICA”. (Lei 11.101/2005, artigo 

50, Inciso XII); 

Ø “CONSTITUIÇÃO DE SOCIEDADE DE PROPÓSITO ESPECÍFICO PARA 

ADJUDICAR, EM PAGAMENTO DOS CRÉDITOS, OS ATIVOS DO 

DEVEDOR”. (Lei 11.101/2005, artigo 50, Inciso XVI). 

Entretanto, além dos meios mencionados anteriormente, o GRUPO SEMPRE 

VALE poderá utilizar quaisquer outros meios de recuperação propostos pelo legislador na LRFE. 
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6. PROPOSTA DE PAGAMENTO 

Com o desígnio de aperfeiçoar o entendimento da presente proposta de 

pagamento aos credores, o Plano de Pagamento é apresentado da seguinte forma: 

a) Fluxo Programado de Pagamento: Esta proposta apresenta as condições 

de pagamento por meio de desembolsos de caixa programados para todas 

as classes de credores, e é compromisso assumido pelo GRUPO SEMPRE 

VALE, não obrigando, entretanto, as demais condições de pagamentos 

abaixo, que são opcionais; 

b) Credor Colaborativo: Adicionalmente e de forma optativa, os credores que 

desejarem contribuir com a recuperação do GRUPO SEMPRE VALE 

poderão aderir a esta modalidade de aceleração de pagamento através da 

concessão de crédito novo, cuja característica é não sujeita a RJ, e como 

contrapartida, o credor poderá reverter parcial ou totalmente eventuais 

deságios, e/ou reduzir o prazo de pagamento previsto no item “a” supra; 

c) Evento de Liquidação: O GRUPO SEMPRE VALE se reserva ao direito 

de, quando houver saldo de fluxo de caixa, e a seu exclusivo critério, 

convocar os Credores para participar desta modalidade de pagamento, a 

fim de reduzir o prazo de pagamento proposto no Plano. Os Credores 

interessados em participar e que concederem os maiores descontos terão 

seus créditos satisfeitos na forma de pregão; 

d) Alienação de Ativos: O GRUPO SEMPRE VALE poderá disponibilizar 

ativos para venda com objetivo de redução do passivo e parte da solução 

das dívidas sujeitas ao processo da Recuperação Judicial. 

O GRUPO SEMPRE VALE apresentou na instrução do pedido de Recuperação 

Judicial, conforme preconiza o artigo 51 da Lei 11.101/2005, a relação de credores, 

individualizada por Classe de Crédito e com os valores existentes no dia do pedido de 

Recuperação Judicial. Entretanto, esta relação foi modificada pela análise das divergências do 

Administrador Judicial, e, em um segundo momento, se houver, pelas impugnações de crédito 
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no processo de RJ. No momento do pedido, o GRUPO SEMPRE VALE não possuía dívida com 

Garantia Real e créditos em moeda estrangeira. 

6.1. Fluxo Programado de Pagamento 

6.1.1. Classe I – Credores Trabalhistas  

Essa classe de crédito abrange especificamente de todos os titulares de 

créditos derivados da legislação do trabalho ou decorrentes de acidentes de trabalho, conforme 

artigo 41, inciso I, da Lei 11.101/2005. Para os credores desta classe o GRUPO SEMPRE VALE 

apresenta duas condições de pagamento, opção “A” e opção “B”: 

A) Pagamento Antecipado – OPÇÃO “A”: Os credores que optarem por esta 

condição de pagamento receberão seus créditos de forma antecipada com 

50% de desconto e o pagamento ocorrerá em até 60 dias após a 

homologação do PRJ aprovado na AGC ou adesão pelo credor a esta 

opção de recebimento, podendo ser na própria AGC; 

B) Pagamento Normal – OPÇÃO “B”: Os credores que não realizaram a opção 

em receber pela condição “A”, serão automaticamente liquidados conforme 

a condição “B”. Estes credores receberão seus créditos em 6 parcelas 

mensais, sendo que a primeira parcela terá vencimento em 180 dias após 

a homologação judicial do PRJ aprovado na AGC, e as demais parcelas a 

cada 30 dias. 

Créditos Equiparados: Os créditos equiparados à Classe I – Trabalhista, leia-

se, aqueles que não sejam derivados da relação de trabalho diretamente, nem decorrentes de 

acidente de trabalho, receberão, até o limite de 150 (cento e cinquenta) salários mínimos (base 

nacional) de acordo com os termos deste PRJ para a Classe I.  

Os credores, depois de terem seus créditos habilitados no processo de RJ, 

poderão igualmente optar pelas formas de recebimento anteriormente apresentadas, e o valor 

do saldo superior a 150 (cento e cinquenta) salários mínimos, quando existente, será pago 
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conforme proposta da Classe III – Quirografários. Neste caso, também estarão inclusas verbas 

sucumbenciais originadas em ações cujo fato gerador (o crédito discutido) esteja sujeito à RJ. 

Os créditos serão atualizados pela SELIC a partir da homologação judicial do 

PRJ aprovado na AGC até o efetivo pagamento. 

6.1.2. Classe II – Credores com Garantia Real  

Quando da elaboração deste Plano de Recuperação Judicial não foram 

evidenciados créditos com características de Garantia Real (Classe II). Todavia, caso por 

decisão superveniente, administrativa ou judicial que reconheça créditos com tal natureza, estes 

receberão nos mesmos termos da proposta de pagamento apresentada para os Credores 

Quirografários (Classe III). 

6.1.3. Classe III – Credores Quirografários   

Os créditos relacionados nesta classe de credor, com privilégio especial, 

privilégio geral ou subordinados, estão assim classificados, conforme estabelece o artigo 41, 

inciso III, da Lei 11.101/2005, e para esses créditos, são propostas as seguintes condições para 

pagamento: 

1. Valor Base e Crédito Base 

O Valor Base a ser considerado para os credores Quirografários será aquele 

apresentado no edital de credores, conforme estabelece o artigo 7º, 

parágrafo 2º da Lei 11.101/2005. Sobre o Valor Base, será aplicado o 

deságio de 80%, e formará o Crédito Base. 

2. Correção e Remuneração do Crédito Base 

Sobre o Crédito Base haverá correção pela Taxa Referencial “TR” mensal, 

e remuneração pela taxa de 2% a.a., e terá como data de início o primeiro 

dia útil após a data da homologação judicial do PRJ aprovado na AGC, 

aplicados sobre o valor de cada parcela, e exigidos com as amortizações de 
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cada parcela. Se a Taxa Referencial for zero ou negativa, será utilizado 

como forma de correção a taxa de 1% a.a. 

3. Condições de Pagamento do Crédito Base 

O Crédito Base será liquidado nas seguintes condições: (i) carência de 18 

meses para pagamento do valor principal, cujo início do cômputo dar-se-á 

no primeiro dia útil após a homologação judicial do PRJ na AGC; (ii) 

amortização do Crédito Base em 20 parcelas, uma por ano, com valores 

crescentes conforme percentuais anuais demonstrados na tabela a seguir; 

(iii) o pagamento da primeira parcela deverá ocorrer até o 15º (décimo 

quinto) dia útil do mês de julho subsequente ao término do período de 

carência; (iv) as demais parcelas deverão ser pagas até o 15º (décimo 

quinto) dia útil do mês de julho de cada ano. Haverá pagamento mínimo de 

R$ 300,00 (trezentos reais), ou o saldo devedor, quando este for menor, 

respeitando o valor máximo do crédito relacionado na lista de credores, 

depois de aplicado o deságio no item “1” imediatamente acima. 

 

6.1.4. Classe IV – Credores ME e EPP 

Os créditos relacionados nesta Classe de Credor estão assim classificados, 

conforme estabelece o artigo 41, inciso IV, da Lei 11.101/2005. (Inciso acrescido pela Lei 

Complementar nº 147, de 07/08/2014). Para esses créditos, são propostas as seguintes 

condições para pagamento: 

 

Período % Amort. Período % Amort. Período % Amort. Período % Amort.

Ano 1 1,0% Ano 6 5,0% Ano 11 6,0% Ano 16 6,0%

Ano 2 2,0% Ano 7 5,0% Ano 12 6,0% Ano 17 6,0%

Ano 3 3,0% Ano 8 5,0% Ano 13 6,0% Ano 18 6,0%

Ano 4 4,0% Ano 9 5,0% Ano 14 6,0% Ano 19 6,0%

Ano 5 5,0% Ano 10 5,0% Ano 15 6,0% Ano 20 6,0%

Cronograma de Amortizações Classe III
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1. Valor Base e Crédito Base 

O Valor Base a ser considerado para os credores ME e EPP será aquele 

apresentado no edital de credores, conforme estabelece o artigo 7º, 

parágrafo 2º da Lei 11.101/2005. Sobre o Valor Base, será aplicado o 

deságio de 50%, e formará o Crédito Base. 

2. Correção e Remuneração do Crédito Base 

Sobre o Crédito Base haverá correção pela Taxa Referencial “TR” mensal, 

e remuneração pela taxa de 2% a.a., e terá como data de início o primeiro 

dia útil após a data da homologação judicial do PRJ aprovado na AGC, 

aplicados sobre o valor de cada parcela, e exigidos com as amortizações de 

cada parcela. Se a Taxa Referencial for zero ou negativa, será utilizado 

como forma de correção a taxa de 1% a.a. 

3. Condições de Pagamento do Crédito Base 

O Crédito Base será liquidado nas seguintes condições: (i) carência de 18 

meses para pagamento do valor principal, cujo início do cômputo dar-se-á 

no primeiro dia útil após a homologação judicial do PRJ na AGC; (ii) 

amortização do Crédito Base em 6 parcelas, uma por ano, com valores 

iguais; (iii) o pagamento da primeira parcela deverá ocorrer até o 15º 

(décimo quinto) dia útil do mês de julho subsequente ao término do período 

de carência; (iv) as demais parcelas deverão ser pagas até o 15º (décimo 

quinto) dia útil do mês de julho de cada ano. Haverá pagamento mínimo de 

R$ 300,00 (trezentos reais), ou o saldo devedor, quando este for menor, 

respeitando o valor máximo do crédito relacionado na lista de credores, 

depois de aplicado o deságio no item “1” imediatamente acima. 
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6.2. Credores Colaborativos Operacionais – Condições 
Gerais 

No intuito de proporcionar a possibilidade de pagamento com deságio menor 

ou nenhum sobre a dívida, juntamente com a aceleração na liquidação do passivo, o GRUPO 

SEMPRE VALE propõe uma forma adicional de pagamento aos seus credores, salientando, 

entretanto, que se trata de uma forma optativa, não obrigando o Grupo nem o Credor a aderir. 

A adesão dos credores à condição de credor colaborativo não exclui deles o 

direito ao recebimento nos termos originais da proposta principal de pagamento caso a liquidação 

do seu crédito total inscrito na RJ não ocorra (ou ocorra parcialmente) na forma deste item. 

O benefício desta proposta vigorará por tempo indeterminado e as condições 

só cessam quando o credor optante tiver com seu crédito 100% liquidado ou, na hipótese do 

credor manifestar de forma expressa e definitiva a intenção de não mais participar desta 

modalidade. 

Os credores optantes poderão liquidar a integralidade dos seus créditos 

inscritos na Recuperação Judicial e a forma de amortização será a seguinte: 

a) A liquidação dos créditos iniciará pela amortização do valor que corresponde ao 

deságio aplicado conforme a classe do crédito até que atinja o total 

correspondente a este deságio; e 

b) Após o deságio estar recomposto integralmente, inicia-se a aceleração da 

amortização da parcela correspondente a parte não desagiada (a mesma 

oferecida aos demais credores conforme proposta de pagamento de cada classe 

de crédito). 

O credor que aderir a esta proposta de recebimento diferenciado poderá 

renunciar a qualquer momento à continuidade da negociação estabelecida, passando a receber 

seu crédito conforme proposta principal. Os valores apurados durante o período da proposta 

adicional serão liquidados normalmente até a data da efetiva desistência, preservando o 
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pagamento de compras realizadas ou financiamentos tomados não pagos pelo Grupo, que 

deverão ser quitados segundo essa condição diferenciada, mesmo após a renúncia. 

No caso de anulação da cláusula de credor colaborativo, por ser essencial ao 

plano de soerguimento, resta anulado também o plano de recuperação judicial, sendo de rigor a 

apresentação de novo plano e realização de nova AGC. 

Ao aderir a esta modalidade de recebimento, os serão chamados de 

CREDORES COLABORATIVOS, e serão classificados em dois grupos: 

1) CREDORES FORNECEDORES 

2) CREDORES FINANCEIROS 

6.2.1. Credores Fornecedores 

Entende-se por Credores Fornecedores aqueles que fornecem produtos, 

insumos, prestadores de serviços recorrentes e prestadores de serviços eventuais, utilizados no 

desempenho das atividades do Grupo, e farão parte deste grupo os fornecedores que 

mantiverem os fornecimentos mencionados acima a partir da data da Homologação do PRJ 

aprovado na AGC. 

Os diversos fornecimentos realizados por cada um dos Credores Fornecedores 

ao longo do tempo deste acordo serão de natureza extraconcursal, não terão valores mínimos e 

máximos, carência e taxas definidas previamente. Cada um dos fornecimentos será negociado 

e considerado como uma “Operação” entre as partes. A negociação comercial de cada operação 

deverá ser realizada entre o credor e o Grupo respeitando o as necessidades de compra, assim 

como a disponibilidade de venda dos Credores Fornecedores. 

Para participar como credor colaborativo, o mesmo deverá se manifestar na 

AGC ou através de e-mail diretamente para o Grupo o interesse inequívoco. Poderá ainda 

manifestar-se através do termo de adesão ao PRJ, conforme artigo 39, I da Lei 11.101/2005, e 

caso se faça presente na AGC, precisará concordar com os termos descritos neste plano. Os 

credores que mantiveram os fornecimentos a partir do ajuizamento do pedido de Recuperação 

Judicial, e que neste período forneceram no mínimo de 30% (trinta por cento) do valor do crédito 
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relacionado na RJ, estão automaticamente classificados como Credores Colaborativos 

Fornecedores. Os credores que ainda não retomaram o fornecimento ou que forneceram um 

valor inferior a 30% (trinta por cento) do valor do crédito relacionado na RJ, deverão realizar a 

abertura de limite de crédito de no mínimo 50% (cinquenta por cento) do valor do crédito 

relacionado na RJ, conjuntamente com a manifestação descrita acima, sendo que o prazo 

máximo para adesão a esses termos é de 90 dias a partir da homologação do PRJ aprovado na 

AGC. 

A recomposição do deságio e posterior liquidação antecipada dos créditos 

respeitará as condições de prazos de pagamento e percentuais aplicados sobre o novo 

fornecimento conforme a seguir: 

§ 07 dias de prazo no novo fornecimento: 0,25% (sobre o crédito novo) 
§ 14 dias de prazo no novo fornecimento: 0,50% (sobre o crédito novo) 
§ 21 dias de prazo no novo fornecimento: 1,00% (sobre o crédito novo) 
§ 28 dias de prazo no novo fornecimento: 2,00% (sobre o crédito novo) 
§ 35 dias de prazo no novo fornecimento: 3,00% (sobre o crédito novo) 

 
As relações comerciais realizadas após a homologação do PRJ aprovado na 

AGC, terão seus valores apurados mensalmente e o pagamento será realizado no dia 20 do mês 

subsequente ou próximo dia útil. Os créditos que já foram ou ainda serão sub-rogados, sob 

qualquer hipótese ou natureza, preservarão, nos termos do artigo 349, do Código Civil, os 

mesmos benefícios concedidos neste Plano de Recuperação Judicial, inclusive, mas não se 

limitando, àqueles concedidos aos Credores Colaborativos, conforme qualificado e definido 

neste Plano de Recuperação Judicial. 

Com o objetivo de ampliar a parceira com os credores que já estão 

classificados como Credores Colaborativos, o Grupo irá garantir o pagamento mínimo de metade 

do valor inscrito na RJ nas seguintes condições: 

a) Metade do valor inscrito na RJ será divido em 6 parcelas para determinar 

o valor mínimo a ser pago ao final de cada período de 12 meses (com 

marco inicial a partir do primeiro dia útil da homologação do PRJ aprovado 

na AGC). A outra metade seguirá os critérios de pagamento conforme os 

fornecimentos a prazo descritos anteriormente após a homologação do 

PRJ aprovado na AGC; 
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b) Ao final de cada período de 12 meses, será realizada apuração dos 

valores que foram pagos mediante aceleração (descritos anteriormente); 

c) Se o valor apurado no item “b” anterior, for inferior ao valor apurado no 

item “a” anterior, o Grupo fará um pagamento complementar da diferença 

do valor. O pagamento será realizado no 10º dia do mês subsequente a 

apuração constante no item “a”; 

d) Se o valor apurado no item “b” anterior, for superior ao valor apurado no 

item “a” anterior, a diferença será considerada para apuração dos valores 

no próximo período de 12 meses e assim ocorrerá nos demais períodos; 

Salienta-se que a alternativa acima poderá ser ineficaz, pois está vinculada 

principalmente à disposição dos fatores e eventos que, ao todo, ou em parte, são alheios à 

vontade única do Grupo. Assim sendo, a eventual não efetivação das condições propostas nesta 

não caracterizará o descumprimento do plano, cabendo ao credor observar a cláusula 6.1 como 

condição mínima e certa de recebimento. 

6.2.2. Credor Colaborativo Financeiro  

Entende-se por Credor Colaborativo Financeiro aquele que: (a) fornece linhas 

de crédito de fomento mercantil, (b) linhas de antecipações de créditos (c) linha de comissárias 

e conta garantida, e (d) outras linhas de crédito para financiamento da atividade empresarial. 

Os novos créditos ofertados não estão sujeitos a Recuperação Judicial, e não 

terão valores mínimos, carência e taxas definidas previamente, sendo a negociação comercial 

de cada operação realizada entre o credor e o GRUPO SEMPRE VALE. 

O GRUPO SEMPRE VALE propõe aos credores o pagamento adicional de 

3,0% sobre o valor do novo crédito liberado. A apuração dos valores será realizada até o final de 

cada mês e a amortização antecipada da dívida será realizada até o 10º dia do mês subsequente. 

Inicialmente os valores apurados serão direcionados para a recomposição do 

deságio apurado na cláusula 6.1, e quando este estiver totalmente recomposto, os valores 

apurados serão direcionados para a amortização do passivo não afetado pelo deságio. 
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Salienta-se que a alternativa acima poderá ser ineficaz, pois está vinculada 

principalmente à disposição dos fatores e eventos que, ao todo, ou em parte, são alheios à 

vontade única do Grupo. Assim sendo, a eventual não efetivação das condições propostas nesta 

não caracterizará o descumprimento do plano, cabendo ao credor observar a cláusula 6.1 como 

condição mínima e certa de recebimento. 

Os credores que possuem operações de crédito com garantias de alienação 

fiduciária poderão destinar novos recursos para o Grupo, ficando autorizado pela homologação 

do PRJ aprovado na AGC, a ampliação dos limites de crédito até o limite do valor da garantia. 

6.2.3. Credor Colaborativo de Serviços Essenciais 

Entende-se por Credor Colaborativo de Serviços Essenciais aquele que 

mantém os aluguéis das unidades (lojas) do Grupo. 

O GRUPO SEMPRE VALE propõe aos credores o pagamento adicional de 

3,0% sobre o valor do aluguel atual. A apuração dos valores será realizada mensalmente e seu 

pagamento ocorrerá no mesmo dia do pagamento do aluguel. O formato do pagamento poderá 

ser definido entre as partes, limitando apenas ao percentual anteriormente informado. 

Inicialmente os valores apurados serão direcionados para a recomposição do 

deságio apurado na cláusula 6.1, e quando este estiver totalmente recomposto, os valores 

apurados serão direcionados para a amortização do passivo não afetado pelo deságio. 

Na hipótese de rescisão do contrato de aluguel, os valores apurados até o 

momento da rescisão serão pagos normalmente conforme item anterior. O saldo remanescente 

e sujeito ao processo de RJ será pago conforme clausula 6.1. 
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6.3. Credores Colaborativos por Reestruturação de 
Passivo 

6.3.1. Credor Colaborativo por Reestruturação de Créditos 
Quirografário e Créditos Não Sujeitos 

Esta cláusula abrange, tão somente, os credores que na data da aprovação do 

PRJ (inclusive em virtude de decisões judiciais), sejam cumulativamente titulares de Créditos 

Quirografários e de Créditos Não Sujeitos (que foram excluídos da relação de credores através 

de ações próprias de impugnação e/ou de apresentação de divergências administrativas ao 

Administrador Judicial, na forma do artigo 49 da LFR) ou ainda que permaneceram fora do rol 

de credores por sua própria essência. 

1. Regras para Adesão 

A adesão aos termos desta cláusula é opcional, porém ao optá-la, será necessário, 

manifestar expressamente sua adesão a cláusula, na Ata da AGC, ou formalmente 

em até 15 dias (contados da AGC que aprovou o PRJ) por meio de comunicado para 

o GRUPO SEMPRE VALE através do e-mail pagamento.rj@semprevale.com.br. 

Ocorrendo a adesão nos termos anteriores, o Grupo se obriga ao cumprimento dos 

termos e condições de pagamento aqui estabelecidas. Esta alternativa de 

recebimento terá validade mesmo depois de julgadas quaisquer ações de 

impugnação, independentemente de seu resultado. 

Portanto, os credores que preencherem os requisitos acima poderão negociar esses 

créditos com a Recuperanda nas condições mínimas estabelecidas nesta cláusula, 

permanecendo em vigor todas as demais garantias, se houverem, as quais não 

poderão ser executadas até o final pagamento do saldo devedor que vier a ser 

repactuado nos termos desta cláusula, bem como, serão suspensas as ações em 

curso relativas aos Créditos Não Sujeitos até o final dos pagamentos com a liquidação 

das dívidas e posterior extinção das ações eventualmente ajuizadas pelo credor. Em 

caso de descumprimento pelo Grupo e/ou terceiros coobrigados (avalistas, fiadores 
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e devedores solidários) das obrigações assumidas no PRJ e/ou nos instrumentos 

negociados com cada credor relativos aos Créditos Não Sujeitos, as ações e/ou 

execução das garantias poderão ser retomadas. 

2. Crédito Repactuado 

Será denominado “Crédito Repactuado” o montante de Créditos Não Sujeito que se 

enquadrem nos limites estipulados nesta cláusula e que forem efetivamente 

repactuados nas condições abaixo destacadas. Tais condições especiais estão 

respeitadas pela regra (1 para 1): sendo que para cada R$ 1,00 (um real) de Crédito 

Quirografário existente, será repactuado até R$ 1,00 (um real) de Crédito Não Sujeito, 

conforme exemplo abaixo: 

Valor do Crédito Quirografário:   R$ 1.000.000,00 (a) 

Valor do Crédito Não Sujeito:   R$ 2.000.000,00 (b) 

Limite para Renegociação (1 para 1):  R$ 1.000.000,00 (c) 

Crédito Repactuado:    R$ 2.000.000,00 (d=a+c) 

Crédito Remanescente:    R$ 1.000.000,00 (e=b-c) 

3. Condições de Pagamento do Crédito Repactuado 

O crédito repactuado nos parâmetros estabelecidos anteriormente, serão liquidados 

nas seguintes condições: 

a) Carência mínima de 180 dias a partir da homologação da aprovação do PRJ na 

AGC, com pagamento de encargos mensais; 

b) O Crédito Repactuado será liquidado em 84 parcelas iguais, mensais e 

sucessivas, com taxa não superior a 0,20% a.m., calculados em dias corridos, 

com base na taxa efetiva diária de 365 dias, correspondente a cada período de 

vencimento, com início após o término da carência mencionada no item “a” 

anterior; 

c) Até homologação do Plano de Recuperação Judicial, a atualização mencionada 

no item “b" acima será calculada e incorporada ao saldo devedor do crédito 
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repactuado. Após a homologação do Plano pelo Juízo de 1º grau, serão 

calculados, debitados e exigidos integralmente/mensalmente. 

4. Condição de Pagamento do Crédito Remanescente 

Será considerado como Crédito Remanescente o saldo de Crédito Não Sujeito que 

exceder o Limite de Renegociação do Crédito Quirografário (1 para 1), e este saldo 

será liquidado nas mesmas condições estabelecidas na clausula de pagamento dos 

créditos quirografários. 

A adesão a esta cláusula suspenderá todas as ações judiciais movidas pelos credores 

contra o Grupo e terceiros coobrigados (avalistas, fiadores e devedores solidários) 

enquanto permanecer adimplente aos termos desta cláusula e dos instrumentos 

negociados com cada credor relativos aos Créditos Não Sujeitos, com a posterior 

extinção dos processos quando da quitação final do saldo devido. A suspensão de 

ações aqui prevista está condicionada, todavia, à prévia renúncia, por parte do Grupo 

e dos terceiros coobrigados (avalistas, fiadores e devedores solidários), à pretensão 

por eles formulada em eventuais ações e embargos às execuções movidas com o 

objetivo de impugnar a existência, validade, exigibilidade, valor ou qualquer outro 

aspecto dos créditos que irão compor o crédito repactuado. 

Preserva-se ainda aos credores que aderirem a esta condição, manutenção das suas 

garantias, caso existam, podendo este autorizar a substituição, mediante sua 

expressa concordância, conforme dispõe o artigo 50, parágrafo 1º, da Lei 

11.101/2005. Na hipótese de venda do(s) bem(ns) que estão alienados em favor do 

credor, o valor arrecado pela venda será destinado inicialmente para liquidação 

integral do crédito com garantia, e posteriormente o valor será destinado conforme 

previsão neste documento. 

6.4. Evento de Liquidação 

De forma subsidiária de satisfação do passivo, o GRUPO SEMPRE VALE se 

reserva no direito de, quando houver saldo de fluxo de caixa, e a seu exclusivo critério, convocar 
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os Credores para participar de um pregão, a fim de proporcionar a antecipação de pagamento 

em relação a proposta de Fluxo Programado apresentada neste Plano. 

Os credores interessados em participar e que concederem os maiores 

descontos terão seus créditos satisfeitos conforme as regras a seguir expostas: 

a) Para definição da ordem de pagamento aos credores, será adotado 

procedimento similar ao conhecido como Pregão. Por esse critério, será 

pago primeiramente o credor que conceder o maior percentual de desconto 

em seu crédito, já determinando um desconto mínimo de 30% sobre o saldo 

devedor do Valor Base remanescente na data do leilão (já aplicado o 

deságio conforme a classe de crédito estabelecido no item 6.1); 

b) O mecanismo poderá ser repetido enquanto houver saldo disponibilizado 

pelo GRUPO SEMPRE VALE; 

c) Na hipótese em que o valor disponível não seja suficiente para liquidar o 

total do Valor Base do crédito referente ao lance vencedor, a quitação será 

apenas parcial, proporcional ao valor efetivamente pago. O Valor Base 

remanescente permanecerá a crédito de seu titular e será rateado 

proporcionalmente às parcelas restantes para a liquidação do plano 

conforme proposta estabelecida na clausula 6.1; 

d) Caso haja mais de um credor vencedor do Leilão Reverso Financeiro e a 

soma dos respectivos créditos superar o montante destinado ao pagamento 

antecipado do crédito, será efetuado um rateio proporcional entre os 

credores vencedores, considerando-se como critério de rateio o número de 

credores vencedores, independentemente do Valor Base de seu crédito. 

6.5. Alienação de Ativos 

Com objetivo de facilitar o processo de alienação dos ativos e reduzir o volume 

de endividamento, o Grupo poderá, ao seu exclusivo critério, disponibilizar ativos para a criação 
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de Unidade(s) Produtiva(s) Isolada(s) “UPI’(s)”, nos termos dos artigos 60, 60-A, 141 e 142 da 

Lei 11.101/2005. 

As condições gerais e mínimas da alienação da(s) UPI’(s), caso sejam criadas, 

deverão observar o que está disposto neste documento e no EDITAL que será apresentado 

oportunamente nos autos da RJ conforme Lei 11.101/2005. 

O GRUPO SEMPRE VALE não terá prazo determinado para a criação da(s) 

UPI’(s), e ocorrendo sua constituição, todas as regras estarão dispostas de forma pormenorizada 

no EDITAL, sendo que o Grupo terá prazo de 12 meses, contados a partir da publicação do 

EDITAL, para pleitear a venda direta pelo preço de avaliação da UPI, que será publicado em 

conjunto com o EDITAL. Finalizado este prazo de 12 meses será realizado o LEILÃO JUDICIAL, 

e os interessados terão prazo de 30 dias, contados a partir da publicação do EDITAL, para 

apresentar as propostas fechadas à Administração Judicial. Esta, por meio de petição nos autos 

da Recuperação Judicial, indicará a proposta vencedora, com a devida publicação no Diário de 

Justiça Eletrônico, e eventuais objeções deverão ser apresentadas em até 30 dias após a 

publicação. 

O valor de cada UPI será determinado a partir do Laudo de Avaliação, e este 

será protocolado anexo ao EDITAL, com o objetivo de ampla publicidade aos credores e demais 

interessados. 

A inexistência de manifestação contrária por parte dos credores em relação 

a(s) proposta(s) apresentada(s), levará a aprovação da venda da UPI, e será considerada 

vencedora a proposta com o maior valor. 

Fica desde já estabelecido pelo Grupo a seguinte distribuição de valores do 

produto líquido da venda: 

a) 20% (vinte por cento) para aceleração de pagamento dos Credores Colaborativos 

Fornecedores. Na eventual quitação destes credores e sobra de recursos, o mesmo será 

destinado para recomposição de capital de giro do Grupo; 
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b) 10% (dez por cento) para liquidação antecipada dos créditos da Classe I – Trabalhista. 

Na eventual quitação destes credores e sobra de recursos, o mesmo será destinado para 

recomposição de capital de giro do Grupo; 

c) 20% (vinte por cento) para liquidação antecipada do Crédito Base da Classe III – 

Quirografário e Classe IV – ME e EPP, eventual quitação destes credores e sobra de 

recursos, o mesmo será destinado para recomposição de capital de giro do Grupo; 

d) 50% (cinquenta por cento) para recomposição do capital de giro do GRUPO SEMPRE 

VALE. 

6.5.1. Constituição Imediata de UPI’s 

Com o desígnio de antecipar o pagamento aos credores, o Grupo constituirá 

imediatamente as seguintes UPI’s: 

1) UPI – “Caminhões”: 

a. É composta pelos caminhões que o Grupo possui e estão 

relacionados no Anexo 1 deste modificativo; 

b. Valor da avaliação: R$ 6.408.115,00 (valor estimado da avaliação); 

c. Destinação Especial dos Recursos: Renovação da frota; 

d. Liberação dos documentos: Será liberado imediatamente após a 

homologação do PRJ aprovado na AGC; 

e. Saldo de Crédito na Venda: Eventual saldo de crédito, depois que a 

frota for renovada dentro da necessidade operacional do Grupo será 

destinado para o capital de giro do Grupo; 

f. Valor mínimo de venda: Por se tratar de bem móvel e com alta 

depreciação a venda direta poderá ser realizada por até 80% 

(oitenta por cento) do valor da avaliação. 
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2) UPI – “Veículos”: 

a. É composta pelos veículos que o Grupo possui e estão relacionados 

no Anexo 2 deste modificativo; 

b. Valor da avaliação: R$ 582.593,00 (valor estimado da avaliação); 

c. Destinação Especial dos Recursos: Renovação de frota; 

d. Liberação dos documentos: Será liberado imediatamente após a 

homologação do PRJ aprovado na AGC; 

e. Saldo de Crédito na Venda: Eventual saldo de crédito, depois que a 

frota for renovada dentro da necessidade operacional do Grupo será 

destinado para o capital de giro do Grupo; 

f. Valor mínimo de venda: Por se tratar de bem móvel e com alta 

depreciação a venda direta poderá ser realizada por até 80% 

(oitenta por cento) do valor da avaliação. 

 

3) UPI – Imóveis – “ODILON GIAO” “ALBINA VIEIRA CLARO” “OSCAR 

PIRAJÁ” 

a. É composta por 3 imóveis que o Grupo possui e estão relacionados 

no Anexo 3 deste modificativo, que podem ser vendidos 

separadamente; 

b. Valor da avaliação: R$ 58.473.188,00 (valor estimado da avaliação); 

c. Liquidação da Alienação Fiduciária: Será liquidado integralmente o 

passivo existente sobre os referidos bens; 

d. Destinação Especial dos Recursos: Conforme itens “A, B, C e D” da 

cláusula 6.5 anterior; 

e. Liberação dos documentos: Será liberado imediatamente após a 

homologação do PRJ aprovado na AGC; 

f. Valor mínimo de venda: A venda direta poderá ser realizada por até 

80% (oitenta por cento) do valor da avaliação. 

 

O procedimento da venda seguirá os ditames do que está estabelecido na 

clausula 6.4 anterior. 
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6.6. Créditos não Sujeitos a Recuperação Judicial 

Os créditos constantes na relação de credores que eventualmente forem 

classificados como não sujeitos a Recuperação Judicial, poderão ser negociados 

individualmente com o respectivo credor, conforme condições de cada modalidade de crédito 

não sujeito. É certo que os desembolsos de caixa para pagamentos desses créditos devem 

considerar a capacidade de pagamento, sob pena de inviabilidade financeira.  

O passivo tributário, que compõe o endividamento não sujeito a Recuperação 

Judicial, será parcelado de acordo com os programas disponíveis e a capacidade de geração de 

caixa do Grupo, e é de pleno entendimento que, para a completa recuperação e reestruturação, 

os tributos devidos devam ser liquidados. 
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7. CONDIÇÕES GERAIS DESTE PRJ 

7.1. Dos Bens Abrangidos pelo Plano 

O GRUPO SEMPRE VALE, em atenção e transparência frente aos seus 

credores, informa que todos os seus bens foram abrangidos pelo presente Plano de 

Recuperação e estão apresentados no Laudo de Avaliação de Bens e Ativos. 

Trata-se dos ativos que estão diretamente empregados no exercício da sua 

atividade empresarial, sendo, portanto, indispensáveis à geração de caixa, e possibilitarão a 

continuidade das atividades, o cumprimento da proposta de pagamento da Recuperação Judicial 

e os pagamentos dos créditos não sujeitos ao processo Recuperacional. 

7.2. Das Suspenções das Ações e Execuções dos Créditos 
Originários 

Trata da necessidade de suspensões das ações e execuções daqueles 

créditos originários (cobrança dos créditos ainda nas condições e características originais, antes 

da ocorrência da novação das dívidas), em face do GRUPO SEMPRE VALE e dos seus 

coobrigados (avalistas, garantidores, fiadores e devedores solidários), após a novação 

estabelecida pela homologação do PRJ aprovado na AGC, artigo 591 da LRFE. 

Os créditos relacionados no Quadro Geral de Credores (ou aqueles casos em 

que ocorrer a preclusão do direito do credor ou na medida do trânsito em julgado de cada 

 

 

 

 
1 “Art 59. O plano de recuperação judicial implica novação dos créditos anteriores ao pedido, e obriga o 
devedor e todos os credores a ele sujeitos, sem prejuízo das garantias, observado o disposto no § 1o do 
artigo 50 desta Lei. 
§ 1o A decisão judicial que conceder a recuperação judicial constituirá título executivo judicial, nos termos 
do artigo 584, inciso III, do caput da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Código de Processo Civil.”...; 
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Impugnação Judicial no decorrer do processo de recuperação judicial), após a homologação do 

PRJ aprovado na AGC serão objetos de novação, assim como qualquer dívida que se enquadre 

no artigo 49, caput, do diploma legal em consonância com os parágrafos seguintes, ressalvadas 

aquelas ainda pendentes do cumprimento das disposições dos artigos 6º, §1º, §2º da LRFE. A 

homologação judicial do PRJ aprovado na AGC implica em constituição de título executivo 

judicial. 

A aprovação do PRJ na AGC, ou na hipótese do artigo 58 da LRFE, implicará 

em novação de todas as obrigações sujeitas estabelecidas no artigo 59 do diploma legal, nos 

termos e para os efeitos propostos no presente PRJ e, em consequência, a suspensão das ações 

e execuções originárias (ressalvadas as exceções dos Arts. 6º, §1º, §2º da LRFE). Portanto, a 

suspensão estabelecida não prejudicará em nenhum momento os credores, e que, em caso de 

inadimplemento, a dívida novada é título executivo judicial e em caso de eventual 

descumprimento do PRJ (e portanto, da dívida novada após a homologação judicial da 

aprovação), é garantida a condição resolutiva durante o biênio legal (retorno ao status a quo 

ante), retomando normalmente as ações e execuções, antes suspensas, mantendo intactos e 

intocáveis os direitos dos credores. 

7.3. Das Suspensões dos Efeitos Publicísticos e das 
Restrições Referente aos Créditos Originários 

Após a homologação do PRJ aprovado na AGC, serão suspensos os efeitos 

publicísticos dos protestos junto aos respectivos tabelionatos competentes e das restrições junto 

aos órgãos de proteção ao créditos daqueles créditos originários (protestos e restrições na 

inadimplência ainda nas condições e características originais antes da ocorrência da novação 

das dívidas) em nome do GRUPO SEMPRE VALE e dos coobrigados (avalistas, garantidores, 

fiadores e devedores solidários) – exemplificativamente, SERASA, Boa Vista, SPC, CADIN e 

afins –, relacionados no Quadro Geral de Credores (ou naqueles casos em que ocorrer a 

preclusão do direito do credor ou na medida do trânsito julgado de cada impugnação judicial no 

decorrer do processo de recuperação judicial). 

A suspensão dos efeitos publicísticos dos protestos e restrições em virtude da 

homologação do PRJ aprovado na AGC, ou na hipótese do artigo 58 da LRFE, decorre da 
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novação de todas as dívidas, já mencionadas no item 7.2. Em caso específico de falência, após 

a homologação do PRJ aprovado na AGC, por eventual descumprimento do PRJ (e, portanto, 

da dívida novada), é garantida a condição resolutiva durante o biênio legal (retorno ao status a 

quo ante), retomando regularmente os efeitos publicísticos e de divulgação, antes suspensos, 

mantendo intactos e intocáveis os direitos dos credores. 

7.4. Da Nulidade Parcial 

Caso alguma das cláusulas deste PRJ seja futuramente considerada 

inaplicável ou nula por qualquer razão, o PRJ não perde sua eficácia e/ou vigência relativamente 

ao restante de seu conteúdo e obrigações. No caso de uma ou mais das disposições aqui 

contidas serem inválidas, ilegais ou inexequíveis em qualquer aspecto, a validade, legalidade ou 

exequibilidade das demais disposições aqui contidas não deverão ser, de nenhum modo, 

afetadas ou prejudicadas por isto. 

7.5. Local de Pagamento 

Os pagamentos serão realizados diretamente a cada credor, e o recibo 

simples, elaborado pelo próprio credor, assim como a simples transferência eletrônica (TED ou 

DOC), servirão como comprovação de pagamento. Outros meios, tais como em dinheiro, 

cheques, compensações, dação em pagamento, dentre outras poderão ser aceitas como forma 

de pagamento e deverá conter recibo simples mencionando a forma. 

Os credores terão obrigatoriedade de enviar ao GRUPO SEMPRE VALE os 

dados bancários para que seja efetuado cada pagamento, mediante correio eletrônico 

endereçado ao e-mail: pagamento.rj@semprevale.com.br, os seguintes dados: 
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Caso o beneficiário do pagamento não seja o credor originário, toda 

documentação pertinente à alteração de titularidade do crédito deverá ser enviada ao Grupo. 

Na eventualidade de alteração dos dados bancários (ou do titular do crédito) 

durante o período de pagamento, caberá ao titular do crédito comunicar ao GRUPO SEMPRE 

VALE, por meio do mesmo endereço eletrônico, tal alteração. Sob nenhuma hipótese, o Grupo 

será responsabilizado por dados informados erroneamente ou incompletos, cabendo ao credor 

total responsabilidade pelo eventual não pagamento de seu crédito caso isso ocorra por este 

motivo. 

Caso o credor não informe os dados bancários para pagamento, isso não 

implicará em descumprimento do PRJ. No caso de o credor informar os dados bancários com 

atraso, a data do início da contagem de pagamento será 90 dias após a comunicação. 

Por fim, caso qualquer pagamento ou obrigação estabelecida no presente PRJ 

esteja prevista ou estimada para ser realizada ou satisfeita em dia que não seja DIA ÚTIL, o 

referido pagamento/obrigação será realizado ou satisfeito no primeiro DIA ÚTIL subsequente. 

7.6. Inadimplemento de Obrigações 

Caso ocorra o descumprimento tempestivo de qualquer obrigação prevista no 

PRJ em razão da não comunicação, por parte do credor, dos dados bancários corretos, 

completos e necessários para os pagamentos devidos, não será considerado o descumprimento 

da obrigação prevista, não cabendo imputar o GRUPO SEMPRE VALE qualquer penalidade, ou 

qualquer tipo de juros ou multa moratória em razão do eventual atraso que venha a ocorrer para 

o adimplemento da obrigação. 

Pessoa Física Pessoa Jurídica 

Nome completo do credor Razão Social do credor 

CPF CNPJ 

Cópia de documento válido com foto Cópia da última alteração/consolidação 

contratual (contrato social ou estatuto) 

Telefone válido para contato Cópia de documento válido com foto e 

telefone do representante legal 

Dados bancários completos: Instituição 

financeira; código bancário; agência; conta 

do titular (credor) 

Dados bancários completos: Instituição 

financeira; código bancário; agência; conta 

do titular (credor) 
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O Grupo terá disponível um período de 5 dias úteis contados a partir da 

ocorrência do descumprimento, para sanar qualquer irregularidade apontada no cumprimento do 

presente PRJ, antes de se configurar descumprimento do presente. 

7.7. Passivos Ilíquidos 

Todos os créditos que sejam decorrentes de obrigações oriundas de relações 

jurídicas firmadas anteriormente ao processamento da Recuperação Judicial, ainda que não 

vencidos ou que sejam objeto de disputa judicial e/ou procedimento arbitral em andamento ou 

que venha a ser instaurado, também serão novados e estarão integralmente sujeitos aos efeitos 

do PRJ, nos termos do artigo 49 da LRFE, de forma que, se aplicável, o saldo credor a ser 

liquidado sujeitar-se-á aos termos e condições previstos no PRJ de acordo com sua respectiva 

classe de credor, desde que a devida liquidação do crédito esteja transitada em julgado. Esses 

créditos, quando inseridos no Quadro de Credores, passarão a receber o valor devido nas formas 

determinadas pelo Plano; todavia, não terão direito retroativo sobre pagamentos já efetuados no 

âmbito da Recuperação Judicial. 

7.8. Créditos de Partes Relacionadas e Empresas 
Coligadas 

Caso no momento da homologação do PRJ aprovado na AGC exista, ou 

durante o cumprimento do PRJ seja apurado, crédito existente entre as Recuperandas que 

compõem o GRUPO SEMPRE VALE, controladas, afiliadas, coligadas e subsidiárias, sujeito aos 

efeitos do presente instrumento, este não será pago até que seja quitado o passivo dos demais 

credores da respectiva Classe, nos termos das cláusulas 6.1. e seguintes. 

7.9. Alteração do Plano de Recuperação Judicial 

O presente PRJ poderá, a qualquer tempo, sofrer modificações e/ou 

aditamentos, os quais somente serão válidos quando realizados por escrito e devidamente 

protocolizados junto aos autos da RJ, antes de sua aprovação na AGC. 
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Poderá ainda ser alterado após sua aprovação, entretanto será convocada uma 

AGC especificamente para essa finalidade, sendo observados os critérios estabelecidos nos 

artigos 45 e 58, ambos da LRFE, deduzindo todos aqueles pagamentos anteriormente realizados 

na forma originalmente estabelecida no presente PRJ. 

7.10. Novos Financiamentos do Grupo Sempre Vale 

O GRUPO SEMPRE VALE poderá contratar novos financiamentos, 

empréstimos, e operações similares com vistas ao fomento de suas atividades, sendo que os 

novos financiamentos não se submeterão à recuperação judicial e serão extraconcursais, nos 

termos dos artigos 67 e 84 da LRF. 

Ainda, conforme preconiza a nova Seção IV-A da Lei 11.101/2005, o Grupo 

poderá realizar operações de crédito através de constituição de garantias por alienação fiduciária 

de bens do Ativo Não Circulante. 

7.11. Da Venda e Renovação de Bens Móveis 

O GRUPO SEMPRE VALE fica autorizado a realizar a venda de bens móveis 

constantes em seu Ativo Não Circulante, mediante a emissão de notas fiscais de venda. Os 

produtos da venda ficarão disponíveis para a aquisição de novos bens móveis e recomposição 

do Capital de Giro. 

7.12. Da Prevenção ao Pagamento em Duplicidade 

A Homologação do presente PRJ implicará na novação das dívidas a ele 

sujeitas. No entanto, caso a dívida seja integralmente paga ao credor original pelos coobrigados 

ou devedores solidários, tal qual originalmente prevista nos respectivos instrumentos, estes se 

sub-rogarão nos direitos do credor original perante o Grupo, sendo-lhes aplicável, de qualquer 

sorte, as condições de pagamento previstas neste PRJ. 
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Caso a dívida seja apenas parcialmente paga por outra fonte (coobrigados, 

devedores solidários, assim constituídos judicialmente ou por contrato, ou mesmo terceiros) 

estes permanecerão respondendo pela dívida original, que será considerada quitada quando do 

pagamento integral, tal qual originalmente prevista nos respectivos instrumentos, pela somatória 

dos pagamentos do presente PRJ com os pagamentos realizados por outras fontes, sendo, de 

igual forma, preservado o direito de regresso, se for o caso, em face do Grupo, condicionado aos 

termos do presente PRJ. 

Na eventualidade de ser apurado, na data do pagamento de qualquer parcela 

deste PRJ, que o credor já tenha recebido a integralidade da dívida original (ou esta tiver sido 

alcançada pela somatória de pagamentos), este deverá devolver imediatamente a diferença nos 

valores pagos. 

A partir da homologação da aprovação do Plano de Recuperação Judicial, o 

Grupo poderá realizar a compensação entre eventuais débitos, sujeitos a Recuperação Judicial 

(passivo), e eventuais créditos (ativo) anteriores ao pedido de Recuperação Judicial, quando o 

credor e devedor for a mesma empresa. 

O cumprimento do presente PRJ não está condicionado, além do previsto nesta 

cláusula, ao cumprimento de qualquer outra obrigação por parte de devedores coobrigados e 

solidários. O eventual não pagamento por parte destes (codevedores) não implica, em hipótese 

alguma, no descumprimento do presente PRJ. 

7.13. Operações Societárias 

O GRUPO SEMPRE VALE poderá, durante e após o período de Recuperação 

Judicial, utilizar-se de quaisquer operações societárias, tais como aquelas previstas na Lei 

11.101/2005, entre si ou com outras empresas, sem que isto interfira no cumprimento do 

presente PRJ ou no direito creditício dos Credores, nos termos da legislação aplicável. 

Fica, ainda, ressalvado que, durante o cumprimento do presente PRJ, o 

GRUPO SEMPRE VALE não poderá realizar, em favor de seus acionistas atuais, pagamentos 

de dividendos, juros sobre o capital próprio, redução de capital, dentre outras. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

76
53

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

B
4C

A
F

65
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

IC
E

N
TE

 R
O

M
A

N
O

 S
O

B
R

IN
H

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
10

/2
02

1 
às

 1
8:

59
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LR
A

21
70

18
35

83
5 

   
 .

fls. 19583



Grupo Sempre Vale 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Página 45 

7.14. Das Discussões Judiciais 

Caso a homologação do presente PRJ resolva, no todo ou em parte, litígio 

judicial entre o Grupo e seus credores, as partes desde já concordam que, ocorrendo extinção 

da(s) demanda(s), cada parte arcará com os custos de seus respectivos advogados, inclusive 

sucumbenciais. 

7.15. Do Foro 

Os direitos, deveres e obrigações decorrentes do PRJ deverão ser regidos, 

interpretados e executados de acordo com as leis vigentes na República Federativa do Brasil. 

Todas as controvérsias ou disputas que surgirem ou estiverem relacionadas ao PRJ serão 

resolvidas pelo Juízo da Recuperação. 

Limeira/SP, 07 de outubro de 2021. 

Anuente: 

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE 

GRUPO SEMPRE VALE 
(em Recuperação Judicial) 

 
 
 

Responsável Técnico: 
 

 
DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE 

AALC Consultoria, Assessoria e Treinamento Empresarial Ltda 
Agnaldo Antônio Lopes Cordeiro 

 
 

Equipe Técnica: 
 
 

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE 
Fábio André Meneghini 

Perito Contador 
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ANEXOS 
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COMERCIAL DELTA PONTO CERTO LTDA
RELAÇÃO DE CAMINHÕES

ORDEM PLACA MARCA MODELO ANO CONSERVAÇÃO FIPE MÊS 10/2021
1 FSQ-5B94 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

2 FTX-8A63 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

3 FQV-9C67 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

4 FUU-0B62 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

5 FTL-8H54 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

6 FMG-2J02 MERCEDES-BENZ ACCELO 1016 2.013 BOM 144.637,00            

7 FMG-2J03 MERCEDES-BENZ ACCELO 1016 2.013 BOM 144.637,00            

8 FMG-3D12 MERCEDES-BENZ ACCELO 1016 2.013 BOM 144.637,00            

9 FRH-7B21 MERCEDES-BENZ ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00            

10 FTO-4B12 MERCEDES-BENZ ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00            

11 FUD-1E89 MERCEDES-BENZ ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00            

12 FSA-1H84 MERCEDES-BENZ ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00            

13 FQZ-0B18 MERCEDES-BENZ ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00            

14 FUF-3C96 MERCEDES-BENZ ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00            

15 FTW-5F39 MERCEDES-BENZ ATRON 1719 2.014 BOM 146.716,00            

16 FRE-0B51 VOLKSWAGEM CONST.24280 2.014 BOM 232.064,00            

17 FTK-0C78 VOLKSWAGEM CONST.24280 2.014 BOM 232.064,00            

18 FQR-5G98 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

19 FQP-5D20 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

20 FVM-4J98 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

21 FRH-3I03 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

22 FUA-0H21 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

23 FUS-5J02 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

24 FRH-9045 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

25 FVT-3460 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

26 FTE-3665 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

27 FUQ-0123 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

28 FUJ-4196 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

29 FUO-6391 MERCEDES-BENZ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00            

30 FMG-2J05 MERCEDES-BENZ ACCELO 1016 2.013 BOM 144.637,00            

31 FMG-2906 MERCEDES-BENZ ACCELO 1016 2.013 BOM 144.637,00            

32 FQY-7E08 MERCEDES-BENZ ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00            

33 FUM-5E75 MERCEDES-BENZ ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00            

34 FRC-9C27 MERCEDES-BENZ ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00            

35 FTJ-5618 MERCEDES-BENZ ATRON 1719 2.014 BOM 146.716,00            

36 FUZ-1636 MERCEDES-BENZ ATRON 1719 2.014 BOM 146.716,00            

37 FTD-6897 MERCEDES-BENZ ATRON 1719 2.014 BOM 146.716,00            

38 EDG-8J71 MERCEDES-BENZ 1718 2.011 BOM 119.832,00            

39 FTA-7742 MERCEDES-BENZ AXOR 1933 2.014 BOM 175.868,00            

40 CXJ-5539 REB/RANDON RANDON SR FD CG 1.999 BOM 40.000,00             

41 CNI-7875 MERCEDES-BENZ LP 321 1.963 BOM 30.000,00             

42 CQH-0461 MERCEDES-BENZ L.1620 1.999 BOM 86.521,00             

43 KRA-0767 SCANIA T112H 4X2 1.986 BOM 30.851,00             

6.408.115,00         

ANEXO 1
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COMERCIAL DELTA PONTO CERTO LTDA
RELAÇÃO DE VEÍCULOS

ORDEM PLACA MARCA MODELO ANO CONSERVAÇÃO FIPE MÊS 10/21
1 ERW-5124 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G5 .10/11 SINISTRO 23.539,00             

2 ERW-5243 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G5 .10/11 BOM 23.539,00             

3 ERW-5249 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G5 .10/11 BOM 23.539,00             

4 ERW-5250 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G5 .10/11 BOM 23.539,00             

5 ERW-5256 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G5 .10/11 BOM 23.539,00             

6 ERW-5246 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G5 .10/11 BOM 23.539,00             

7 ERW-5251 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G5 .10/11 BOM 23.539,00             

8 ERW-5254 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G5 .10/11 BOM 23.539,00             

9 ERW-6085 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G5 .10/11 BOM 23.539,00             

10 FMG-2397 VOLKSWAGEM GOL 1.6 CITY  G5 .13/14 BOM 34.711,00             

11 FMG-2398 VOLKSWAGEM GOL 1.6 CITY  G5 .13/14 BOM 34.711,00             

12 FMG-2399 VOLKSWAGEM GOL 1.6 CITY  G5 .13/14 BOM 34.711,00             

13 FMG-2400 VOLKSWAGEM GOL 1.6 CITY  G5 .13/14 BOM 34.711,00             

14 FMG-2401 VOLKSWAGEM GOL 1.6 CITY  G5 .13/14 BOM 34.711,00             

15 EFZ-1161 VOLKSWAGEM GOL 1.0  G4 .08/09 BOM 21.538,00             

16 DQM-1861 VOLKSWAGEM GOL 1.0 G3 .05/06 BOM 14.156,00             

17 EPK-9623 FIAT STRADA 1.4 .10.10 BOM 29.593,00             

18 EPK-9624 FIAT STRADA 1.4 .10.10 BOM 29.593,00             

19 EPK-9625 FIAT STRADA 1.4 .10.10 BOM 29.593,00             

20 FES-7047 FIAT FIORINO 1.3 2012 BOM 32.480,00             

21 CVZ-8882 MERCEDES-BENZ SPRINTER 310D 1.998 BOM 31.151,00             

22 FVK-7517 HONDA  CG 125 CARGO 2.017 BOM 9.183,00               

582.693,00             

ANEXO 2
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COMERCIAL DELTA PONTO CERTO LTDA
RELAÇÃO DE IMÓVEIS

ORDEM IMÓVEL AVALIAÇÃO
1 IMÓVEL ODILON GIAO - 22.809 31.532.556            

2 IMÓVEL ALBINA VIEIRA CLARO - 17.428 14.519.107            

3 IMÓVEL OSCAR PIRAJÁ - 65.094 12.421.526            

58.473.188             

ANEXO 3
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https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia   
São Joao da Boa Vista - SP  

LAUDO  

TÉCNICO 

 DE AVALIAÇÃO 

 DE IMÓVEIS  
 

 

 

 

 

 

Elaborado conforme ABNT-NBR 14.653:2011 e Normas do 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – 
IBAPE-SP 

 

 

 

 

São João da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021. 

 

 

 

 

 

Imóvel: Matrícula 22.809 – Terreno com área de 32.569,14 m², área construída de 
2.910,47 m². 

VALOR AVALIADO: R$ 31.532.555,58       
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https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia   
São Joao da Boa Vista - SP  

   

1.0      – OBJETIVO: 

 

Constitui objetivo do presente laudo a determinação do valor de mercado do Imóvel: 
Imóvel: Matrícula 22.809 – ÁREA DE TERRAS, com área de 32.569,14 m² 

1.1 – CONSIDERAÇÕES: 
 

Para determinação do Valor de Mercado do terreno, será verificado através de pesquisa o 
valor médio do metro quadrado de área (R$/m2) para lotes na região onde situa-se o imóvel ora avaliado. 
Iremos calcular o Lote de Terreno, com aplicações de formulas, levando em conta a sua testada, 
profundidade e coeficientes e outros. 

1.2 – LOCALIZAÇÃO: 
 

O imóvel está localizado no Bairro Nova São João neste município de São João da 
Boa Vista - SP. 

O padrão das propriedades vizinhas (arredores) misto, com alto potencial 
Comercial/Residencial. 

  

Foto Aérea – Localização do imóvel 
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Foto Aérea – Locação Imóvel 

1.3 – DESCRIÇÃO DO LOTE / TERRENO: 
 

 -Área Terreno:  32.569,14 m² 

- Matrícula: 22.809 CRI 

 -Existem edificações a serem avaliadas também neste laudo. 

O imóvel acima descrito, apresenta uma topografia em superfície predominantemente em declive para a 
Rua Odilon de Paula Gião, internamente patamarizado em relação a Rua Walter Torres, para onde tem 
frente sua edificação existente. 

1.3. – No local onde se localiza o imóvel existem melhoramentos públicos tais como: 

 Energia Elétrica 

 Iluminação Pública 

 Guia e Sarjeta 

 Rede de Distribuição de Água Potável 

 Rede de Coleta de Esgoto 

 Rede de Telefonia e sinais de Telefonia Celular 

 Pavimentação asfáltica  

 Coleta de Lixo 
 

1.4 Vistoria do imóvel avaliando 

 

 Data da vistoria do Imóvel: 25/08/2021 

 Vistoriador: Eng. Julio L. A. Lino  

 

Local Imóvel:  
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2.0. Metodologias aplicáveis e especificação da metodologia empregada 

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 

Para elaboração de avaliação referente a terrenos, utiliza-se o MÉTODO COMPARATIVO 

DIRETO DE DADOS DE MERCADO, este é preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado 

de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre que houver 

dados semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS 

IBAPE/SP: 2011, complementado pelo TRATAMENTO POR FATORES para a determinação do valor 

unitário de terreno (R$/m²). Neste tratamento, os atributos dos imóveis comparativos (exemplo: área, frente, 

profundidade, localização, etc.) são homogeneizados para representar a situação do imóvel paradigma 

(referência de uma determinada região). 

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 – Especificação das avaliações, apresenta a seguinte 

redação: 

“9.1.1 A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com 

o empenho do engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que 

possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de 

fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no trabalho 

avaliativo, mas não representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. 

Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das características do mercado 

e da amostra coletada e, por isso, não é passível de fixação a priori. ” 

Em função das particularidades da área a ser avaliada e do comportamento do mercado imobiliário 

da região, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.3 – Tabela 4 e Tabela 5, item 9.2.4 – 

Tabela 6, e a Norma para avaliação de Imóveis Urbanos, do IBAPE/SP:2011 – Tabelas 3, 4 e 11, o presente 

laudo de avaliação possui Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão II, atingindo a pontuação de 

7 pontos, conforme tabelas 2.1.1, 2.1.2 e 2.1.3. 
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Tabela 2.1.1: Graus de fundamentação para tratamento por fatores. Fonte: IBAPE/SP. 

 Detalhamento do grau de fundamentação do laudo, no método comparativo: 

 Item 1: Grau III – 1 ponto; 

 Item 2: Grau II – 2 pontos; 

 Item 3: Grau II – 2 pontos; 

 Item 4: Grau II – 2 pontos; 

 

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentação para o tratamento por fatores. 
Fonte: IBAPE/SP. 

Grau de Precisão para a homogeneização por tratamento por fatores 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 
em torno da estimativa de tendência central 

Grau de precisão de acordo com o grau de 
fundamentação 

III II I 

<=30% <=40% <=50% 

Índice de Precisão adotado segundo a 
fundamentação do laudo 

35,50% 

 

Tabela 2.1.3: Graus de precisão no caso de homogeneização através do tratamento por fatores ou da 
utilização da inferência estatística. Fonte: IBAPE/SP. 
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2.1.1. Tratamento por fatores 

 

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos 

amostrais mais semelhantes possíveis ao avaliando, em todas as suas características, cujas diferenças 

perante o mesmo, para mais ou para menos, são levadas em conta. É admitida a priori a existência de 

relações fixas entre as diferenças dos atributos específicos e os respectivos preços. Os fatores devem ser 

aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatório. No valor original do 

elemento devem ser considerados, quando aplicáveis: 

 A elasticidade de preços representada pelo fator oferta 

 A transformação de preços à vista e a prazo, e/ou conversões de preços que 

sejam ofertados em outras moedas 

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como homogeneizante 

quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores 

homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos dados que o conjunto original. Devem 

refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangência espacial e 

temporal, com a consideração de: 

 Localização; 

 Fatores de forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes); 

 Fatores padrão construtivo e depreciação. 

Os elementos comparativos serão tratados seguindo orientações das Normas de Avaliação da 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliação e 

Perícias de Engenharia, as quais relacionamos:  

2.1.1.1. Fator de Oferta (Fo) 
Conforme a Norma IBAPE:2011: “A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos 

negócios) deverá ser descontada do valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado. Na 

impossibilidade da sua determinação, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o 

preço original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados após a aplicação do fator oferta. ” 

Para esse estudo, adotar-se-á o valor recomendado de 0,90. 

2.1.1.2. Fator Topográfico (Fd) 

A topografia do terreno, em elevação ou depressão, em aclive ou declive, poderá ser valorizante 

ou desvalorizante. Como critério em geral, as influências desta natureza poderão ser determinadas pela 

dedução ou acréscimo correspondente aos gastos necessários a se colocar o terreno em situação de máximo 

aproveitamento. 

Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser fundamentada sua aplicação. No 

caso de impossibilidade da fundamentação, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos, 

conforme demonstra a tabela 2.1.1.2.1. 
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Tabela 2.1.1.2.1: Coeficientes topográficos de cálculo. Fonte: IBAPE/SP. 

 

2.1.1.3. Fator de Consistência do terreno (Cs) 

 

 

Tabela 2.1.1.3.1: Coeficientes de consistência de terreno. Fonte: IBAPE/SP. 

 

2.1.1.4. Fator de Acessibilidade ou condução (Ac) 

 
Situação Paradigma: (Ac) 

Terreno de condução direta 1,00 

Terreno de condução próxima 1,02 

Terreno de difícil acesso 1,05 

Tabela 2.1.1.4.1: Coeficientes de acessibilidade ou condução.  

 

2.1.1.5. Fator de melhoramentos públicos (Fmp) 
 

Para os fatores de melhoramentos públicos existentes, aconselhamos o uso de fatores de 

ponderação para o cálculo de seu respectivo coeficiente. Para o presente caso, utilizar-se-á os valores da 

tabela 2.1.1.11.1, pois já estão inclusos nos elementos da pesquisa. 
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Fator Melhoramentos Públicos Valorização Fator (Fmp) 

 Rede de Água 15% 0,15 

 Rede de Esgoto 10% 0,10 

 Iluminação Pública 5% 0,05 

 Energia Elétrica 15% 0,15 

 Guias e Sarjetas 10% 0,10 

 Pavimentação 30% 0,30 

 Rede ou sinal de Telefonia 5% 0,05 

 Galeria de Aguas Pluviais 10% 0,10 

Tabela 2.1.1.11.1: Coeficientes de melhoramento público. 

 

 

2.2. Método Evolutivo 
 

Para elaboração de avaliação referente a benfeitorias (edificações) existentes, utiliza-se o 

MÉTODO EVOLUTIVO, preconizado pelos diplomas normativos ABNT NBR 14.653 – Avaliação de 

Bens - Parte 1 – Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653 – Avaliação de Bens - Parte 2 – Imóveis 

Urbanos e detalhado pelo IBAPE/SP.  

Em função das particularidades do imóvel a ser avaliado, e em conformidade com a NBR 14.653-

2:2011, item 9.5 – Tabela 11 e Tabela 12, e o Manual Consolidado Final – Manual de Avaliação de Imóveis, 

do Patrimônio da União– Tabelas 9 e 10, o presente laudo de avaliação possui Grau de Fundamentação 

II, no método Evolutivo, com pontuação de 5 pontos, conforme tabelas 2.2.1 e 2.2.2. 

 

Tabela 2.2.1: Graus de fundamentação para utilização do método evolutivo. Fonte: IBAPE/SP. 
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Tabela 2.2.2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação para utilização do método 
evolutivo. Fonte: IBAPE/SP. 

 Detalhamento do grau de fundamentação do laudo, no método evolutivo: 

 Item 1: Grau II – 02 pontos; 
 Item 2: Grau II – 02 pontos; 
 Item 3: Grau I – 01 ponto. 

2.3. Metodologia empregada 

Uma vez que o imóvel avaliando, trata-se de edificação somado a seu respectivo terreno, o presente 

laudo utilizar-se-á do “MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO” para 

elaboração da avaliação referente ao terreno simplesmente, e do “MÉTODO EVOLUTIVO” para 

elaboração da avaliação referente à edificação.  

3.0. Homogeneização das amostras para avaliação do terreno 
Os valores obtidos dos Elementos de Pesquisa Imobiliária, conduzirão ao valor médio unitário 

praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do metro quadrado de terreno em estudo. 

3.1.  Pesquisa, homogeneização e valor médio unitário do 𝑚2(R$/m²) 

3.1.1. Pesquisa e Homogeneização 
 

 Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opiniões de pessoas 

credenciadas, situados na mesma microrregião onde se situa o imóvel avaliado, atendendo a suas 

características. Ainda, coletou-se informações de transações imobiliárias, através das imobiliárias MF 

Imóveis, Porto Seguro Imóveis e L. Bócoli Negócios Imobiliários, fontes especializadas em venda de 

terrenos, glebas e imóveis disponíveis em seus websites. As amostras coletadas próxima à região serão 

apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio padrão fique simétrico com o valor real do imóvel. 

3.1.2. Amostras coletadas a partir das fontes  
 

Elem. Local Valor (R$) Área (m²) Fonte Fonte 

1 Centro R$ 1.400.000,00 858,00 COD 5223 L.Bocoli 

2 Jd Yara R$ 330.000,00 326,00 COD 5730 L.Bocoli 

3 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1440 MF 

4 Vila Conrado R$ 580.000,00 337,05 T-2646 Porto Seguro 

5 Parque Alvorada R$ 1.000.000,00 560,00 T-2859 Porto Seguro 

6 Jd Yara R$ 580.000,00 587,00 T-2858 Porto Seguro 

7 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1033 MF 

8 Centro R$ 650.000,00 576,00 T-2447 Porto Seguro 

9 Centro R$ 700.000,00 600,00 t-2843 Porto Seguro 

10 São Benedito R$ 200.000,00 200,00 COD 6926 L.Bocoli 

 Tabela 3.1.2.1: Amostras utilizadas na presente avaliação. 

 Foram pesquisados 10 imóveis para compor a amostra inicial, validando assim o 
Grau de Fundamentação e Precisão exposto no item 2.0 desta obra técnica. 
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3.1.3. Média saneada dos valores (R$/m²) 

 

 Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se à determinação da média 

aritmética dos unitários. Em seguida, eliminam-se os elementos com valores 35,5% acima e 35,5% abaixo 

da média, correspondendo ao grau de fundamentação e precisão adotado para o laudo, determinando-se 

com os elementos restantes uma nova média saneada, que deverá representar o valor básico unitário 

procurado.  

1º MEDIA 

ELEMENTOS PESQUISADOS SITUAÇÃO DA DISCRE-
PANCIA 

Valor  M² (R$/m²) 

ELEMENTO   E-1 OK R$ 1.468,53 
ELEMENTO   E-2 OK R$ 911,04 
ELEMENTO   E-3 OK R$ 1.356,78 
ELEMENTO   E-4 OK R$ 1.548,73 
ELEMENTO   E-5 OK R$ 1.607,14 
ELEMENTO   E-6 OK R$ 889,27 
ELEMENTO   E-7 OK R$ 1.218,75 
ELEMENTO   E-8 OK R$ 1.015,63 
ELEMENTO   E-9 OK R$ 975,00 
ELEMENTO   E-10 OK R$ 900,00 

  
A - TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS  (∑ ELEMENTOS) R$ 11.890,88 

B - TOTAL DE ELEMENTOS VALI-
DOS 10,00   

Valor médio metro quadrado (R$/m²) => qmcalc = A / B R$ 1.189,09 
    

VERIFICAÇÃO DE DISCREPÂNCIA INICIAL 
LIMITE INFERIOR qmcal x 0,5  (0,5) R$ 594,54 
LIMITE SUPERIOR qmcal x 2,0  (2,0) R$ 2.378,18 

VERIFICAÇÃO DE DISCREPÂNCIA FINAL 
LIMITE SUPERIOR qmcal x 1,355  (+35,5%) R$ 1.611,21 
LIMITE INFERIOR qmcal x 0,645  (-35,5%) R$ 766,96 

          
OBS.: 
  TODOS OS VALORES DENTRO DOS LIMITES 

 

Tabela 3.1.3.1: Homogeneização das amostras – 1ª média. 

Média Saneada de Valores: R$ 1.189,09 R$ / m2 

 
Verificação da Discrepância Inicial (Grau de Fundamentação II): 

4.0. Valor final do 𝒎𝟐𝒉𝒐𝒎𝒐𝒈𝒆𝒏𝒆𝒊𝒛𝒂𝒅𝒐(Vf - R$/m²) 
 

Como resultado de pesquisa e homogeneização de valores, conforme cálculos descritos nos itens 

3.1.2. e 3.1.3, apresenta-se o valor final do metro quadrado homogeneizado para a presente avaliação. 

Vuf = R$ R$ 1.189,09 /m2  
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5.0. Avaliação do Imóvel 
5.1. Avaliação do terreno 

 Considerando o tratamento por fatores preconizado no Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, o imóvel avaliando é sujeito à aplicação de fatores de forma modificadores de seu valor de 

mercado, de acordo com suas características físicas, dimensionais e geográficas.  

 Para tal, aplica-se devidamente os fatores de profundidade, testada e fator de área, sendo este 

último somente para imóveis localizados em zonas horizontais residenciais populares, segundo 

preconização do IBAPE/SP – Instituto brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

5.1.1. Classificação do imóvel quanto à zona de localização 

 

 Padrão do Imóvel: Casa (residencial/comercial) (Grupo III: Zona Comercial horizontal médio – 

8ª Zona); 

 Área total avaliada do terreno: 32.569,14 m². 

5.1.7. Fator topográfico (Fd) 

  
Tabela 5.1.7.1: Coeficientes topográficos de cálculo. 

 Para efeito prático, a presente avaliação considera o terreno avaliando como terreno com declive 

de até 20%, ou seja, Fd = 1,25. 

5.1.8. Fator de consistência do terreno (Cs) 

 

 

Tabela 5.1.8.1: Coeficientes de consistência de terreno. 

 Para efeito prático, a presente avaliação considera o terreno avaliando como terreno seco, ou 

seja, Cs = 1,00. 
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5.1.9. Fator de acessibilidade ou condução (Ac) 

 
Situação Paradigma: (Ac) 

Terreno de condução direta 1,00 

Terreno de condução próxima 1,02 

Terreno de difícil acesso 1,05 

Tabela 5.1.9.1: Coeficientes de acessibilidade ou condução. 

 
 Para efeito prático, a presente avaliação considera o terreno avaliando como terreno de condução 

direta, ou seja, Ac = 1,00. 

5.1.10. Fator de melhoramentos públicos (Fmp) 

 

Fator Melhoramentos Públicos (Fmp) Melhoramentos Existentes no imóvel avaliando Melhoramento Percentual 

Rede de Água 15% x 15,00% 

Rede de Esgoto 10% X 10,00% 

Iluminação Pública 5% X 5,00% 

Energia Elétrica 15% x 15,00% 

Guias e Sarjetas 10% X 10,00% 

Pavimentação 30% x 30,00% 

Sist. Telefonia 5% x 5,00% 

Águas pluviais 10% X 10,00% 

 -------------- Total Melhoramentos 100,00% 

Total Melhoramentos 100% Total Depreciação 0,00% 

  
Fator a utilizar 

1,0000 

Tabela 5.1.10.1: Cálculo de pesos de melhoramentos públicos. 

 

 

 

 
 Para efeito prático, a presente avaliação considera o imóvel avaliando como possuindo todos os 

melhoramentos públicos possíveis, resultando em uma depreciação de 0,00%. Portanto, o coeficiente de 

melhoramento público a ser utilizado é Fmp = 1,00. 
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5.1.11. Valor final do terreno (Vt) 
 

 Para o cálculo do valor final de mercado do terreno avaliando, segue a presente equação: 

 𝑉𝑡 = 
𝑉𝑢𝑓{1+[(𝐹𝑑−1)+(𝐶𝑠−1)+(𝐴𝑐−1)+(𝐹𝑚𝑝−1)+(𝐹𝑚𝑙−1)+(𝐶𝑝−1)+(𝐶𝑓−1)+(𝐹𝑎𝑑𝑖𝑓−1)]} 𝑥𝐴𝑡𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜  

 𝑉𝑡 = 
𝟏.𝟏𝟖𝟗,𝟎𝟗 {1+[(1,25−1)+(1,0−1)+(1,0−1)+(1,0−1)+(1,0−1)+]} 𝑥32569,14 

 

Vt = R$ 30.982.046,57 (trinta milhões, novecentos e oitenta e dois mil e 

quarenta e seis reais e cinquenta e sete centavos).  
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5.2. Avaliação da (s) benfeitoria (as) 

 

5.2.1. Avaliação da benfeitoria: Galpões 

 

A tabela 5.2.1.1, extraída da obra “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – VEIU 2019 – 

Unidades Isoladas” do IBAPE/SP, fornece os critérios técnicos para enquadramento da edificação, segundo 

suas características de porte, durabilidade, características construtivas, finalidade de aplicação, visual 

aparente e presença ou não de dispositivos integrados à edificação, assim como de intervenção humana 

danosa externa às benfeitorias existentes. 

 

Tabela 5.2.1.1: Classificação de edificações quanto ao porte de aplicação. Fonte: IBAPE/SP 

A avaliação classifica a edificação da seguinte maneira: 

  

 Grupo de classificação: Galpão (item 3); 

 Padrão de construção: Padrão Economico (item 3.1); 

 Intervalo de valores para cálculo: Mínimo (0,518); 

 Idade Referencial em anos (𝐼𝑅): 60 anos; 

 Valor Residual (R): 20%. 

 

 

O método evolutivo de avaliação considera a depreciação do empreendimento em virtude do tempo 

de construção, exposição às intempéries, considerando a redução da durabilidade de seus componentes 

construtivos, principalmente aos relacionados à superestrutura e os elementos de revestimento, sejam 
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decorativos ou de revestimento primário, como chapisco, emboço regularizador de superfície ou superfície 

suporte para acabamento final ou pintura, como o reboco. 

A partir do preposto, considera-se um fator de depreciação da edificação (deterioração dos 

componentes da edificação), calculado na determinação do coeficiente “K” de Ross-Heidecke, levando em 

conta o fator de obsoletismo da edificação, tipo de construção, tipo de estrutura, aspecto arquitetônico, 

aspecto de acabamento e estado de conservação. 

O valor de avaliação da edificação é determinado em função dos parâmetros analisados, sendo que 

para o estado de conservação da edificação, a mesma é classificada segundo critério de conservação 

preconizado no referido método, de acordo com a tabela 5.2.1.2. 

 

Tabela 5.2.1.2: Classificações para depreciação de edificações. Fonte: IBAPE/SP. 

 A partir deste, devido ao fato de não ter sido realizado relatório fotográfico e apenas uma breve 

inspeção visual no imóvel, a presente avaliação entende ser de mais louvável prática a classificação global 

do imóvel quanto ao seu estado de conservação e depreciação, atribuindo o mesmo estado de conservação 

e depreciação para o imóvel como um todo, utilizando, portanto, uma referência global e não detalhada, 

como de padrão destes profissionais.  
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5.2.1.1. Cálculo do Coeficiente de Ross-Heidecke (K) e Fator de Obsoletismo e Conservação (Foc) 

 

Devido ao estado de conservação e obsoletismo do imóvel, a presente avaliação o classifica como 

de estado “Entre nova e regular”, correspondendo à classificação “B” da VEIU – 2019, devido ao fato de o 

imóvel apresentar ótimo estado de conservação em geral, tendo sido submetido à última reforma no ano de 

2019, caracterizando reforma muito recente. 

Portanto: 

 Índice de depreciação de acordo com a classificação: 52,60% (Necessitando de reparos 

importantes); 

 

A partir da determinação do coeficiente de Ross-Heidecke “K”, determina-se o fator obsoletismo 

e conservação da benfeitoria (Foc), como apresenta-se: 

 Idade aproximada da edificação: 40 anos (baseada no cadastro do imóvel); 

 Valor Residual – R: 20%; 

 Estado de conservação/obsoletismo (classe): G – 52,60% de depreciação; 

 Coeficiente de Ross-Heidecke calculado (K): 0,2107. 

 𝐹𝑜𝑐 = 𝑅 + 𝐾𝑥(1 − 𝑅) 

Onde: 

Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação; 

R – Valor residual corresponde ao padrão da edificação, expresso em percentagem do valor de 

reprodução; 

 – Coeficiente de Ross-Heidecke. 

 

Portanto: 

 𝐹𝑜𝑐 = 𝑅 + 𝐾𝑥(1 − 𝑅) 

 

 𝐹𝑜𝑐 = 0,3685 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

76
53

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

B
4C

A
F

79
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

IC
E

N
TE

 R
O

M
A

N
O

 S
O

B
R

IN
H

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
10

/2
02

1 
às

 1
8:

59
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LR
A

21
70

18
35

83
5 

   
 .

fls. 19604



  

 

https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia   
São Joao da Boa Vista - SP  

 De acordo com o Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo 

(Sinduscon/SP), o custo unitário básico (CUB) de mercado, referente ao mês de julho de 2021 (07/2021), 

é R$ 2.046,84 R$/m2, para o padrão R-1 (padrão normal) – R1- N - Residencial Padrão Normal. 

A partir das variáveis determinadas, aplica-se para a determinação do valor da benfeitoria sua área 

total construída: 

 𝐴𝑐 = 2910,47 𝑚2 

A partir das variáveis anteriores determinadas, pode-se calcular então o valor final da benfeitoria: 

 

5.2.1.2. Valor final da Benfeitoria: GALPAO 

Portanto, determina-se o valor final da benfeitoria: 𝑉𝐵 = 𝐶𝑈𝐵 − 𝑆𝑃𝑥𝐼𝑚𝑖𝑛𝑥𝐴𝑐𝑥𝐹𝑜𝑐 

 

 𝑉𝐵= R$ 550.509,00 (quinhentos e cinquenta mil, e quinhentos e nove 

reais). 
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6.0. Valor final de mercado do Imóvel (VI) 
 

Com a determinação dos valores referentes à (s) benfeitoria (s) avaliada (s), o valor referente às 

acessões incorporadas e o valor final do terreno do imóvel, determina-se então o valor final do imóvel 

avaliando: 𝑉𝐼 = (𝑉𝑇 + 𝑉𝐵 + 𝑉𝐴)𝑥𝐹𝑐 

Em que: 𝑉𝐼 – Valor final de mercado do imóvel; 𝑉𝑇 – Valor do terreno; 𝑉𝐵 – Valor de avaliação da (s) benfeitoria (as); 𝐹𝐶– Fator de Comercialização, que possui valor unitário para o caso analisado. 

 O gráfico 6.1 apresenta resumidamente os valores finais determinados para o terreno e a (as) 

benfeitoria (as). 

 

Portanto, determina-se o valor final do imóvel avaliando: 𝑉𝐼 = (𝑉𝑇 + 𝑉𝐵)𝑥𝐹𝑐 

𝑉𝐼 = (𝟑𝟎. 𝟗𝟖𝟐. 𝟎𝟒𝟔, 𝟓𝟕 + 𝐑$ 𝟓𝟓𝟎. 𝟓𝟎𝟗, 𝟎𝟎)𝑥1,00 

 

 𝑉𝐼  = R$ 31.532.555,58 (trinta e um milhões, quinhentos e trinta e 

dois mil e quinhentos e cinquenta e cinco reais e cinquenta e oito centavos). 
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7.0 Conclusão 
 

Tendo concluído os trabalhos dentro da técnica adequada, procurando ser o mais objetivo possível, 

onde dá-se o signatário por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO DE VALOR DE 

MERCADO DO REFERIDO IMÓVEL, afirmando como valor final para o imóvel avaliando em R$ 

31.532.555,58 (trinta e um milhões, quinhentos e trinta e dois mil e quinhentos e cinquenta e cinco 

reais e cinquenta e oito centavos). 

 

Nada mais havendo a esclarecer, o signatário encerra o presente laudo composto de 
19 (dezenove) laudas, sendo a última folha datada e assinada, tendo em anexos: Relatório Fotográfico, Pesquisa 
de Imobiliária, Tabela de Custo Unitário Básico Edif. (CUB) e Tabelas de Referência IBAPE e Históricos do 
imóvel na Prefeitura. 

 

 

 

 

São João da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021. 

 

 

 

 

 

 

  

_______________________________________ 

Eng.º Civil Julio Luís de Almeida Lino 

CONFIDERE inovação em Engenharia 

Engenheiro Civil 
CREA SP - 5062876860 

 

19 98167-2135 - eng.juliolino@gmail.com 
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ANEXOS 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

_________________________________________________________________ 

 

- Relatório Fotográfico 
- Matricula do Imóvel  
- Cadastro Municipal 
- Tabelas de Referência 
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Vista aérea em 25/08/2021 
 

Vista aérea em 25/08/2021 
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Matricula do Imóvel
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LAUDO  

TÉCNICO 

 DE AVALIAÇÃO 

 DE IMÓVEIS  
 

 

 

 

 

 

Elaborado conforme ABNT-NBR 14.653:2011 e Normas do 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – 
IBAPE-SP 

 

 

 

 

São João da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021. 

 

 

 

 

 

Imóvel: Matrícula 17.428 – Terreno com área de 10.600,00 m², área construída de 
6.507,85 m². 

VALOR AVALIADO: R$ 14.519.107,49       
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1.0      – OBJETIVO: 

 

Constitui objetivo do presente laudo a determinação do valor de mercado do Imóvel: 
Imóvel: Matrícula 17.428 – Terreno com área de 10.600,00 m², área construída de 6.507,85 m². 

1.1 – CONSIDERAÇÕES: 
 

Para determinação do Valor de Mercado do terreno, será verificado através de pesquisa o 
valor médio do metro quadrado de área (R$/m2) para lotes na região onde situa-se o imóvel ora avaliado. 
Iremos calcular o Lote de Terreno, com aplicações de formulas, levando em conta a sua testada, 
profundidade e coeficientes e outros. 

1.2 – LOCALIZAÇÃO: 
 

O imóvel está localizado no Bairro Parque das Nações neste município de São João 
da Boa Vista - SP. 

O padrão das propriedades vizinhas (arredores) misto, com alto potencial 
Comercial/Residencial. 

  

Foto Aérea – Localização do imóvel 
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Foto Aérea – Locação Imóvel 

1.3 – DESCRIÇÃO DO LOTE / TERRENO: 
 

 -Área Terreno:  10.600,00 m² 

- Matrícula: 17.428 CRI 

 -Existem edificações a serem avaliadas também neste laudo. 

O imóvel acima descrito, apresenta uma topografia em superfície predominantemente plana, com longa 
testada para a Rua Albina Viera Claro. 

1.3. – No local onde se localiza o imóvel existem melhoramentos públicos tais como: 

 Energia Elétrica 

 Iluminação Pública 

 Guia e Sarjeta 

 Rede de Distribuição de Água Potável 

 Rede de Coleta de Esgoto 

 Rede de Telefonia e sinais de Telefonia Celular 

 Pavimentação asfáltica  

 Coleta de Lixo 
 

Local Imóvel:  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

76
53

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

B
4C

A
F

8B
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

IC
E

N
TE

 R
O

M
A

N
O

 S
O

B
R

IN
H

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
10

/2
02

1 
às

 1
8:

59
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LR
A

21
70

18
35

83
5 

   
 .

fls. 19631



  

 

https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia   
São Joao da Boa Vista - SP  

 
1.4 Vistoria do imóvel avaliando 

 

 Data da vistoria do Imóvel: 25/08/2021 

 Vistoriador: Eng. Julio L. A. Lino  

 

 
 

2.0. Metodologias aplicáveis e especificação da metodologia empregada 

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 

Para elaboração de avaliação referente a terrenos, utiliza-se o MÉTODO COMPARATIVO 

DIRETO DE DADOS DE MERCADO, este é preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado 

de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre que houver 

dados semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS 

IBAPE/SP: 2011, complementado pelo TRATAMENTO POR FATORES para a determinação do valor 

unitário de terreno (R$/m²). Neste tratamento, os atributos dos imóveis comparativos (exemplo: área, frente, 

profundidade, localização, etc.) são homogeneizados para representar a situação do imóvel paradigma 

(referência de uma determinada região). 

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 – Especificação das avaliações, apresenta a seguinte 

redação: 

“9.1.1 A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com 

o empenho do engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que 

possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de 

fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no trabalho 

avaliativo, mas não representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. 

Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das características do mercado 

e da amostra coletada e, por isso, não é passível de fixação a priori. ” 

Em função das particularidades da área a ser avaliada e do comportamento do mercado imobiliário 

da região, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.3 – Tabela 4 e Tabela 5, item 9.2.4 – 

Tabela 6, e a Norma para avaliação de Imóveis Urbanos, do IBAPE/SP:2011 – Tabelas 3, 4 e 11, o presente 

laudo de avaliação possui Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão II, atingindo a pontuação de 

7 pontos, conforme tabelas 2.1.1, 2.1.2 e 2.1.3. 
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Tabela 2.1.1: Graus de fundamentação para tratamento por fatores. Fonte: IBAPE/SP. 

 Detalhamento do grau de fundamentação do laudo, no método comparativo: 

 Item 1: Grau III – 1 ponto; 

 Item 2: Grau II – 2 pontos; 

 Item 3: Grau II – 2 pontos; 

 Item 4: Grau II – 2 pontos; 

 

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentação para o tratamento por fatores. 
Fonte: IBAPE/SP. 

Grau de Precisão para a homogeneização por tratamento por fatores 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 
em torno da estimativa de tendência central 

Grau de precisão de acordo com o grau de 
fundamentação 

III II I 

<=30% <=40% <=50% 

Índice de Precisão adotado segundo a 
fundamentação do laudo 

35,50% 

 

Tabela 2.1.3: Graus de precisão no caso de homogeneização através do tratamento por fatores ou da 
utilização da inferência estatística. Fonte: IBAPE/SP. 
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2.1.1. Tratamento por fatores 

 

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos 

amostrais mais semelhantes possíveis ao avaliando, em todas as suas características, cujas diferenças 

perante o mesmo, para mais ou para menos, são levadas em conta. É admitida a priori a existência de 

relações fixas entre as diferenças dos atributos específicos e os respectivos preços. Os fatores devem ser 

aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatório. No valor original do 

elemento devem ser considerados, quando aplicáveis: 

 A elasticidade de preços representada pelo fator oferta 

 A transformação de preços à vista e a prazo, e/ou conversões de preços que 

sejam ofertados em outras moedas 

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como homogeneizante 

quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores 

homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos dados que o conjunto original. Devem 

refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangência espacial e 

temporal, com a consideração de: 

 Localização; 

 Fatores de forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes); 

 Fatores padrão construtivo e depreciação. 

Os elementos comparativos serão tratados seguindo orientações das Normas de Avaliação da 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliação e 

Perícias de Engenharia, as quais relacionamos:  

2.1.1.1. Fator de Oferta (Fo) 
Conforme a Norma IBAPE:2011: “A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos 

negócios) deverá ser descontada do valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado. Na 

impossibilidade da sua determinação, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o 

preço original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados após a aplicação do fator oferta. ” 

Para esse estudo, adotar-se-á o valor recomendado de 0,90. 

2.1.1.2. Fator Topográfico (Fd) 

A topografia do terreno, em elevação ou depressão, em aclive ou declive, poderá ser valorizante 

ou desvalorizante. Como critério em geral, as influências desta natureza poderão ser determinadas pela 

dedução ou acréscimo correspondente aos gastos necessários a se colocar o terreno em situação de máximo 

aproveitamento. 

Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser fundamentada sua aplicação. No 

caso de impossibilidade da fundamentação, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos, 

conforme demonstra a tabela 2.1.1.2.1. 
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Tabela 2.1.1.2.1: Coeficientes topográficos de cálculo. Fonte: IBAPE/SP. 

 

2.1.1.3. Fator de Consistência do terreno (Cs) 

 

 

Tabela 2.1.1.3.1: Coeficientes de consistência de terreno. Fonte: IBAPE/SP. 

 

2.1.1.4. Fator de Acessibilidade ou condução (Ac) 

 
Situação Paradigma: (Ac) 

Terreno de condução direta 1,00 

Terreno de condução próxima 1,02 

Terreno de difícil acesso 1,05 

Tabela 2.1.1.4.1: Coeficientes de acessibilidade ou condução.  

 

2.1.1.5. Fator de melhoramentos públicos (Fmp) 
 

Para os fatores de melhoramentos públicos existentes, aconselhamos o uso de fatores de 

ponderação para o cálculo de seu respectivo coeficiente. Para o presente caso, utilizar-se-á os valores da 

tabela 2.1.1.11.1, pois já estão inclusos nos elementos da pesquisa. 
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Fator Melhoramentos Públicos Valorização Fator (Fmp) 

 Rede de Água 15% 0,15 

 Rede de Esgoto 10% 0,10 

 Iluminação Pública 5% 0,05 

 Energia Elétrica 15% 0,15 

 Guias e Sarjetas 10% 0,10 

 Pavimentação 30% 0,30 

 Rede ou sinal de Telefonia 5% 0,05 

 Galeria de Aguas Pluviais 10% 0,10 

Tabela 2.1.1.11.1: Coeficientes de melhoramento público. 

 

 

2.2. Método Evolutivo 
 

Para elaboração de avaliação referente a benfeitorias (edificações) existentes, utiliza-se o 

MÉTODO EVOLUTIVO, preconizado pelos diplomas normativos ABNT NBR 14.653 – Avaliação de 

Bens - Parte 1 – Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653 – Avaliação de Bens - Parte 2 – Imóveis 

Urbanos e detalhado pelo IBAPE/SP.  

Em função das particularidades do imóvel a ser avaliado, e em conformidade com a NBR 14.653-

2:2011, item 9.5 – Tabela 11 e Tabela 12, e o Manual Consolidado Final – Manual de Avaliação de Imóveis, 

do Patrimônio da União– Tabelas 9 e 10, o presente laudo de avaliação possui Grau de Fundamentação 

II, no método Evolutivo, com pontuação de 5 pontos, conforme tabelas 2.2.1 e 2.2.2. 

 

Tabela 2.2.1: Graus de fundamentação para utilização do método evolutivo. Fonte: IBAPE/SP. 
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Tabela 2.2.2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação para utilização do método 
evolutivo. Fonte: IBAPE/SP. 

 Detalhamento do grau de fundamentação do laudo, no método evolutivo: 

 Item 1: Grau II – 02 pontos; 
 Item 2: Grau II – 02 pontos; 
 Item 3: Grau I – 01 ponto. 

2.3. Metodologia empregada 

Uma vez que o imóvel avaliando, trata-se de edificação somado a seu respectivo terreno, o presente 

laudo utilizar-se-á do “MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO” para 

elaboração da avaliação referente ao terreno simplesmente, e do “MÉTODO EVOLUTIVO” para 

elaboração da avaliação referente à edificação.  

3.0. Homogeneização das amostras para avaliação do terreno 
Os valores obtidos dos Elementos de Pesquisa Imobiliária, conduzirão ao valor médio unitário 

praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do metro quadrado de terreno em estudo. 

3.1.  Pesquisa, homogeneização e valor médio unitário do 𝑚2(R$/m²) 

3.1.1. Pesquisa e Homogeneização 
 

 Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opiniões de pessoas 

credenciadas, situados na mesma microrregião onde se situa o imóvel avaliado, atendendo a suas 

características. Ainda, coletou-se informações de transações imobiliárias, através das imobiliárias MF 

Imóveis, Porto Seguro Imóveis e L. Bócoli Negócios Imobiliários, fontes especializadas em venda de 

terrenos, glebas e imóveis disponíveis em seus websites. As amostras coletadas próxima à região serão 

apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio padrão fique simétrico com o valor real do imóvel. 

3.1.2. Amostras coletadas a partir das fontes  
 

Elem. Local Valor (R$) Área (m²) Fonte Fonte 

1 Centro R$ 1.400.000,00 858,00 COD 5223 L.Bocoli 

2 Jd Yara R$ 330.000,00 326,00 COD 5730 L.Bocoli 

3 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1440 MF 

4 Vila Conrado R$ 580.000,00 337,05 T-2646 Porto Seguro 

5 Parque Alvorada R$ 1.000.000,00 560,00 T-2859 Porto Seguro 

6 Jd Yara R$ 580.000,00 587,00 T-2858 Porto Seguro 

7 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1033 MF 

8 Centro R$ 650.000,00 576,00 T-2447 Porto Seguro 

9 Centro R$ 700.000,00 600,00 t-2843 Porto Seguro 

10 São Benedito R$ 200.000,00 200,00 COD 6926 L.Bocoli 

 Tabela 3.1.2.1: Amostras utilizadas na presente avaliação. 

 Foram pesquisados 10 imóveis para compor a amostra inicial, validando assim o 
Grau de Fundamentação e Precisão exposto no item 2.0 desta obra técnica. 
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3.1.3. Média saneada dos valores (R$/m²) 

 

 Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se à determinação da média 

aritmética dos unitários. Em seguida, eliminam-se os elementos com valores 35,5% acima e 35,5% abaixo 

da média, correspondendo ao grau de fundamentação e precisão adotado para o laudo, determinando-se 

com os elementos restantes uma nova média saneada, que deverá representar o valor básico unitário 

procurado.  

1º MEDIA 

ELEMENTOS PESQUISADOS SITUAÇÃO DA DISCRE-
PANCIA 

Valor  M² (R$/m²) 

ELEMENTO   E-1 OK R$ 1.468,53 
ELEMENTO   E-2 OK R$ 911,04 
ELEMENTO   E-3 OK R$ 1.356,78 
ELEMENTO   E-4 OK R$ 1.548,73 
ELEMENTO   E-5 OK R$ 1.607,14 
ELEMENTO   E-6 OK R$ 889,27 
ELEMENTO   E-7 OK R$ 1.218,75 
ELEMENTO   E-8 OK R$ 1.015,63 
ELEMENTO   E-9 OK R$ 975,00 
ELEMENTO   E-10 OK R$ 900,00 

  
A - TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS  (∑ ELEMENTOS) R$ 11.890,88 

B - TOTAL DE ELEMENTOS VALI-
DOS 10,00   

Valor médio metro quadrado (R$/m²) => qmcalc = A / B R$ 1.189,09 
    

VERIFICAÇÃO DE DISCREPÂNCIA INICIAL 
LIMITE INFERIOR qmcal x 0,5  (0,5) R$ 594,54 
LIMITE SUPERIOR qmcal x 2,0  (2,0) R$ 2.378,18 

VERIFICAÇÃO DE DISCREPÂNCIA FINAL 
LIMITE SUPERIOR qmcal x 1,355  (+35,5%) R$ 1.611,21 
LIMITE INFERIOR qmcal x 0,645  (-35,5%) R$ 766,96 

          
OBS.: 
  TODOS OS VALORES DENTRO DOS LIMITES 

 

Tabela 3.1.3.1: Homogeneização das amostras – 1ª média. 

Média Saneada de Valores: R$ 1.189,09 R$ / m2 

 
Verificação da Discrepância Inicial (Grau de Fundamentação II): 

4.0. Valor final do 𝒎𝟐𝒉𝒐𝒎𝒐𝒈𝒆𝒏𝒆𝒊𝒛𝒂𝒅𝒐(Vf - R$/m²) 
 

Como resultado de pesquisa e homogeneização de valores, conforme cálculos descritos nos itens 

3.1.2. e 3.1.3, apresenta-se o valor final do metro quadrado homogeneizado para a presente avaliação. 

Vuf = R$ R$ 1.189,09 /m2  
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5.0. Avaliação do Imóvel 
5.1. Avaliação do terreno 

 Considerando o tratamento por fatores preconizado no Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, o imóvel avaliando é sujeito à aplicação de fatores de forma modificadores de seu valor de 

mercado, de acordo com suas características físicas, dimensionais e geográficas.  

 Para tal, aplica-se devidamente os fatores de profundidade, testada e fator de área, sendo este 

último somente para imóveis localizados em zonas horizontais residenciais populares, segundo 

preconização do IBAPE/SP – Instituto brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

5.1.1. Classificação do imóvel quanto à zona de localização 

 

 Padrão do Imóvel: Casa (residencial/comercial) (Grupo III: Zona Comercial horizontal médio – 

8ª Zona); 

 Área total avaliada do terreno: 10.600,00 m². 

5.1.7. Fator topográfico (Fd) 

  
Tabela 5.1.7.1: Coeficientes topográficos de cálculo. 

 Para efeito prático, a presente avaliação considera o terreno avaliando como terreno com declive 

de até 05%, ou seja, Fd = 1,05. 

5.1.8. Fator de consistência do terreno (Cs) 

 

 

Tabela 5.1.8.1: Coeficientes de consistência de terreno. 

 Para efeito prático, a presente avaliação considera o terreno avaliando como terreno seco, ou 

seja, Cs = 1,00. 
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5.1.9. Fator de acessibilidade ou condução (Ac) 

 
Situação Paradigma: (Ac) 

Terreno de condução direta 1,00 

Terreno de condução próxima 1,02 

Terreno de difícil acesso 1,05 

Tabela 5.1.9.1: Coeficientes de acessibilidade ou condução. 

 
 Para efeito prático, a presente avaliação considera o terreno avaliando como terreno de condução 

direta, ou seja, Ac = 1,00. 

5.1.10. Fator de melhoramentos públicos (Fmp) 

 

Fator Melhoramentos Públicos (Fmp) Melhoramentos Existentes no imóvel avaliando Melhoramento Percentual 

Rede de Água 15% x 15,00% 

Rede de Esgoto 10% X 10,00% 

Iluminação Pública 5% X 5,00% 

Energia Elétrica 15% x 15,00% 

Guias e Sarjetas 10% X 10,00% 

Pavimentação 30% x 30,00% 

Sist. Telefonia 5% x 5,00% 

Águas pluviais 10% X 10,00% 

 -------------- Total Melhoramentos 100,00% 

Total Melhoramentos 100% Total Depreciação 0,00% 

  
Fator a utilizar 

1,0000 

Tabela 5.1.10.1: Cálculo de pesos de melhoramentos públicos. 

 

 

 

 
 Para efeito prático, a presente avaliação considera o imóvel avaliando como possuindo todos os 

melhoramentos públicos possíveis, resultando em uma depreciação de 0,00%. Portanto, o coeficiente de 

melhoramento público a ser utilizado é Fmp = 1,00. 
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5.1.11. Valor final do terreno (Vt) 
 

 Para o cálculo do valor final de mercado do terreno avaliando, segue a presente equação: 

 𝑉𝑡 = 
𝑉𝑢𝑓{1+[(𝐹𝑑−1)+(𝐶𝑠−1)+(𝐴𝑐−1)+(𝐹𝑚𝑝−1)+(𝐹𝑚𝑙−1)+(𝐶𝑝−1)+(𝐶𝑓−1)+(𝐹𝑎𝑑𝑖𝑓−1)]} 𝑥𝐴𝑡𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜  

 𝑉𝑡 = 
𝟏.𝟏𝟖𝟗,𝟎𝟗 {1+[(1,05−1)+(1,0−1)+(1,0−1)+(1,0−1)+(1,0−1)+]} 𝑥10.600,00 

 

Vt = R$ 12.004.121,73 (doze milhões, quatro mil, cento e cinte e um reais 

e setenta e três centavos).  
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5.2. Avaliação da (s) benfeitoria (as) 

 

5.2.1. Avaliação da benfeitoria: Galpões 

 

A tabela 5.2.1.1, extraída da obra “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – VEIU 2019 – 

Unidades Isoladas” do IBAPE/SP, fornece os critérios técnicos para enquadramento da edificação, segundo 

suas características de porte, durabilidade, características construtivas, finalidade de aplicação, visual 

aparente e presença ou não de dispositivos integrados à edificação, assim como de intervenção humana 

danosa externa às benfeitorias existentes. 

 

Tabela 5.2.1.1: Classificação de edificações quanto ao porte de aplicação. Fonte: IBAPE/SP 

A avaliação classifica a edificação da seguinte maneira: 

  

 Grupo de classificação: Galpão (item 3); 

 Padrão de construção: Padrão Simples (item 3.2); 

 Intervalo de valores para cálculo: Mínimo (0,982); 

 Idade Referencial em anos (𝐼𝑅): 60 anos; 

 Valor Residual (R): 20%. 

 

O método evolutivo de avaliação considera a depreciação do empreendimento em virtude do tempo 

de construção, exposição às intempéries, considerando a redução da durabilidade de seus componentes 

construtivos, principalmente aos relacionados à superestrutura e os elementos de revestimento, sejam 

decorativos ou de revestimento primário, como chapisco, emboço regularizador de superfície ou superfície 

suporte para acabamento final ou pintura, como o reboco. 
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A partir do preposto, considera-se um fator de depreciação da edificação (deterioração dos 

componentes da edificação), calculado na determinação do coeficiente “K” de Ross-Heidecke, levando em 

conta o fator de obsoletismo da edificação, tipo de construção, tipo de estrutura, aspecto arquitetônico, 

aspecto de acabamento e estado de conservação. 

O valor de avaliação da edificação é determinado em função dos parâmetros analisados, sendo que 

para o estado de conservação da edificação, a mesma é classificada segundo critério de conservação 

preconizado no referido método, de acordo com a tabela 5.2.1.2. 

 

Tabela 5.2.1.2: Classificações para depreciação de edificações. Fonte: IBAPE/SP. 

 A partir deste, devido ao fato de não ter sido realizado relatório fotográfico e apenas uma breve 

inspeção visual no imóvel, a presente avaliação entende ser de mais louvável prática a classificação global 

do imóvel quanto ao seu estado de conservação e depreciação, atribuindo o mesmo estado de conservação 

e depreciação para o imóvel como um todo, utilizando, portanto, uma referência global e não detalhada, 

como de padrão destes profissionais.  
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5.2.1.1. Cálculo do Coeficiente de Ross-Heidecke (K) e Fator de Obsoletismo e Conservação (Foc) 

 

Devido ao estado de conservação e obsoletismo do imóvel, a presente avaliação o classifica como 

de estado “Entre nova e regular”, correspondendo à classificação “B” da VEIU – 2019, devido ao fato de o 

imóvel apresentar ótimo estado de conservação em geral, tendo sido submetido à última reforma no ano de 

2019, caracterizando reforma muito recente. 

Portanto: 

 Índice de depreciação de acordo com a classificação: 52,60% (Necessitando de reparos 

importantes); 

 

A partir da determinação do coeficiente de Ross-Heidecke “K”, determina-se o fator obsoletismo 

e conservação da benfeitoria (Foc), como apresenta-se: 

 Idade aproximada da edificação: 40 anos (baseada no cadastro do imóvel); 

 Valor Residual – R: 20%; 

 Estado de conservação/obsoletismo (classe): G – 52,60% de depreciação; 

 Coeficiente de Ross-Heidecke calculado (K): 0,2107. 

 𝐹𝑜𝑐 = 𝑅 + 𝐾𝑥(1 − 𝑅) 

Onde: 

Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação; 

R – Valor residual corresponde ao padrão da edificação, expresso em percentagem do valor de 

reprodução; 

 – Coeficiente de Ross-Heidecke. 

 

Portanto: 

 𝐹𝑜𝑐 = 𝑅 + 𝐾𝑥(1 − 𝑅) 

 

 𝐹𝑜𝑐 = 0,3972 
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 De acordo com o Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo 

(Sinduscon/SP), o custo unitário básico (CUB) de mercado, referente ao mês de julho de 2021 (07/2021), 

é R$ 2.046,84 R$/m2, para o padrão R-1 (padrão normal) – R1- N - Residencial Padrão Normal. 

A partir das variáveis determinadas, aplica-se para a determinação do valor da benfeitoria sua área 

total construída: 

 𝐴𝑐 = 6.507,85 𝑚2 

A partir das variáveis anteriores determinadas, pode-se calcular então o valor final da benfeitoria: 

 

5.2.1.2. Valor final da Benfeitoria: GALPAO 

Portanto, determina-se o valor final da benfeitoria: 𝑉𝐵 = 𝐶𝑈𝐵 − 𝑆𝑃𝑥𝐼𝑚𝑖𝑛𝑥𝐴𝑐𝑥𝐹𝑜𝑐 

 

 𝑉𝐵= R$ 2.514.985,77 (dois milhões, quinhentos e quatorze mil, 

novecentos e oitenta e cinco reais e setenta e sete centavos). 

 

  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

76
53

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

B
4C

A
F

8B
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

IC
E

N
TE

 R
O

M
A

N
O

 S
O

B
R

IN
H

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
10

/2
02

1 
às

 1
8:

59
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LR
A

21
70

18
35

83
5 

   
 .

fls. 19645



  

 

https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia   
São Joao da Boa Vista - SP  

6.0. Valor final de mercado do Imóvel (VI) 
 

Com a determinação dos valores referentes à (s) benfeitoria (s) avaliada (s), o valor referente às 

acessões incorporadas e o valor final do terreno do imóvel, determina-se então o valor final do imóvel 

avaliando: 𝑉𝐼 = (𝑉𝑇 + 𝑉𝐵 + 𝑉𝐴)𝑥𝐹𝑐 

Em que: 𝑉𝐼 – Valor final de mercado do imóvel; 𝑉𝑇 – Valor do terreno; 𝑉𝐵 – Valor de avaliação da (s) benfeitoria (as); 𝐹𝐶– Fator de Comercialização, que possui valor unitário para o caso analisado. 

 O gráfico 6.1 apresenta resumidamente os valores finais determinados para o terreno e a (as) 

benfeitoria (as). 

 

Portanto, determina-se o valor final do imóvel avaliando: 𝑉𝐼 = (𝑉𝑇 + 𝑉𝐵)𝑥𝐹𝑐 

𝑉𝐼 = (𝟏𝟐. 𝟎𝟎𝟒. 𝟏𝟐𝟏, 𝟕𝟑 + 𝐑$ 𝟐. 𝟓𝟏𝟒. 𝟗𝟖𝟓, 𝟕𝟕 )𝑥1,00 

 

 𝑉𝐼  = R$ 14.519.107,49 (quatorze milhões, quinhentos e dezenove 

mil, cento e sete reais e quarenta e nove centavos). 
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7.0 Conclusão 
 

Tendo concluído os trabalhos dentro da técnica adequada, procurando ser o mais objetivo possível, 

onde dá-se o signatário por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO DE VALOR DE 

MERCADO DO REFERIDO IMÓVEL, afirmando como valor final para o imóvel avaliando em R$ 

14.519.107,49 (quatorze milhões, quinhentos e dezenove mil, cento e sete reais e quarenta e nove 

centavos). 

Nada mais havendo a esclarecer, o signatário encerra o presente laudo composto de 
19 (dezenove) laudas, sendo a última folha datada e assinada, tendo em anexos: Relatório Fotográfico, Pesquisa 
de Imobiliária, Tabela de Custo Unitário Básico Edif. (CUB) e Tabelas de Referência IBAPE e Históricos do 
imóvel na Prefeitura. 

 

 

 

 

São João da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021. 

 

 

 

 

 

 

  

_______________________________________ 

Eng.º Civil Julio Luís de Almeida Lino 

CONFIDERE inovação em Engenharia 

Engenheiro Civil 
CREA SP - 5062876860 

 

19 98167-2135 - eng.juliolino@gmail.com 
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ANEXOS 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

_________________________________________________________________ 

 

- Relatório Fotográfico 
- Matricula 
- Cadastro Municipal 
- Tabelas de Referência 
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Vista Aérea em 25/08/2021 
 

Fachada para Rua Albina Viera Claro 
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Continuação da Testada Rua Albina Viera Claro 
 
 

Interna do Patio do Imóvel 
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MATRICULA DO IMOVEL 
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Cadastro Municipal 
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CUB – SINDUSCON/SP 
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LAUDO  

TÉCNICO 

 DE AVALIAÇÃO 

 DE IMÓVEIS  
 

 

 

 

 

 

Elaborado conforme ABNT-NBR 14.653:2011 e Normas do 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – 
IBAPE-SP 

 

 

 

 

São João da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021. 

 

 

 

 

 

Imóvel: Matrícula 65.094 - LOTE 1 da QUADRA F, com área de 10.391.98 m². 

VALOR AVALIADO: R$ 12.421.525,84 
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1.0      – OBJETIVO: 

 

Constitui objetivo do presente laudo a determinação do valor de mercado do Imóvel: 
Matricula 65.094 - LOTE 1 da QUADRA F, lote com área de 10.391.98 m², conta uma edificação de 212,36 
m2 de área construída. 

 

1.1 – CONSIDERAÇÕES: 
 

Para determinação do Valor de Mercado do terreno, será verificado através de pesquisa o 
valor médio do metro quadrado de área (R$/m2) para lotes na região onde situa-se o imóvel ora avaliado. 
Iremos calcular o Lote de Terreno, com aplicações de formulas, levando em conta a sua testada, 
profundidade e coeficientes e outros. 

1.2 – LOCALIZAÇÃO: 
 

O imóvel está localizado no Bairro São Lazaro neste município de São João da Boa 
Vista - SP. 

O padrão das propriedades vizinhas (arredores) misto, com alto potencial comercial. 

 

 

Foto Aérea – Localização do imóvel 

 

Local Imóvel:  
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Foto Aérea – Locação Imóvel 

1.3 – DESCRIÇÃO DO LOTE / TERRENO: 
 

 -Área Terreno:  10.391.98 m² 

- Matrícula: 65.094 CRI 

- Um lote, situado nesta cidade e comarca de São João da Boa Vista, identificado por LOTE 1 da 
QUADRA F, com área de 10.391.98 m². 

 -Existem edificações a serem avaliadas também neste laudo. 

O imóvel acima descrito, apresenta uma topografia em superfície predominantemente plana em relação ao 
logradouro Av. Dr. Oscar Pirajá Martins, sua principal testada comercial. 

1.3. – No local onde se localiza o imóvel existem melhoramentos públicos tais como: 

 Energia Elétrica 

 Iluminação Pública 

 Guia e Sarjeta 

 Rede de Distribuição de Água Potável 

 Rede de Coleta de Esgoto 

 Rede de Telefonia e sinais de Telefonia Celular 

 Pavimentação asfáltica  

 Coleta de Lixo 
 

1.4 Vistoria do imóvel avaliando 

 

 Data da vistoria do Imóvel: 25/08/2021 

 Vistoriador: Eng. Julio L. A. Lino  
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2.0. Metodologias aplicáveis e especificação da metodologia empregada 

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 

Para elaboração de avaliação referente a terrenos, utiliza-se o MÉTODO COMPARATIVO 

DIRETO DE DADOS DE MERCADO, este é preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado 

de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre que houver 

dados semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS 

IBAPE/SP: 2011, complementado pelo TRATAMENTO POR FATORES para a determinação do valor 

unitário de terreno (R$/m²). Neste tratamento, os atributos dos imóveis comparativos (exemplo: área, frente, 

profundidade, localização, etc.) são homogeneizados para representar a situação do imóvel paradigma 

(referência de uma determinada região). 

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 – Especificação das avaliações, apresenta a seguinte 

redação: 

“9.1.1 A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com 

o empenho do engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que 

possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de 

fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no trabalho 

avaliativo, mas não representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. 

Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das características do mercado 

e da amostra coletada e, por isso, não é passível de fixação a priori. ” 

Em função das particularidades da área a ser avaliada e do comportamento do mercado imobiliário 

da região, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.3 – Tabela 4 e Tabela 5, item 9.2.4 – 

Tabela 6, e a Norma para avaliação de Imóveis Urbanos, do IBAPE/SP:2011 – Tabelas 3, 4 e 11, o presente 

laudo de avaliação possui Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão II, atingindo a pontuação de 

7 pontos, conforme tabelas 2.1.1, 2.1.2 e 2.1.3. 
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Tabela 2.1.1: Graus de fundamentação para tratamento por fatores. Fonte: IBAPE/SP. 

 Detalhamento do grau de fundamentação do laudo, no método comparativo: 

 Item 1: Grau III – 1 ponto; 

 Item 2: Grau II – 2 pontos; 

 Item 3: Grau II – 2 pontos; 

 Item 4: Grau II – 2 pontos; 

 

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentação para o tratamento por fatores. 
Fonte: IBAPE/SP. 

 

Grau de Precisão para a homogeneização por tratamento por fatores 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 
em torno da estimativa de tendência central 

Grau de precisão de acordo com o grau de 
fundamentação 

III II I 

<=30% <=40% <=50% 

Índice de Precisão adotado segundo a 
fundamentação do laudo 

35,50% 

 

Tabela 2.1.3: Graus de precisão no caso de homogeneização através do tratamento por fatores ou da 
utilização da inferência estatística. Fonte: IBAPE/SP. 

2.1.1. Tratamento por fatores 

 

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos 

amostrais mais semelhantes possíveis ao avaliando, em todas as suas características, cujas diferenças 

perante o mesmo, para mais ou para menos, são levadas em conta. É admitida a priori a existência de 

relações fixas entre as diferenças dos atributos específicos e os respectivos preços. Os fatores devem ser 

aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatório. No valor original do 

elemento devem ser considerados, quando aplicáveis: 

 A elasticidade de preços representada pelo fator oferta 

 A transformação de preços à vista e a prazo, e/ou conversões de preços que 

sejam ofertados em outras moedas 
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O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como homogeneizante 

quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores 

homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos dados que o conjunto original. Devem 

refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangência espacial e 

temporal, com a consideração de: 

 Localização; 

 Fatores de forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes); 

 Fatores padrão construtivo e depreciação. 

Os elementos comparativos serão tratados seguindo orientações das Normas de Avaliação da 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliação e 

Perícias de Engenharia, as quais relacionamos:  

2.1.1.1. Fator de Oferta (Fo) 
Conforme a Norma IBAPE:2011: “A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos 

negócios) deverá ser descontada do valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado. Na 

impossibilidade da sua determinação, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o 

preço original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados após a aplicação do fator oferta. ” 

Para esse estudo, adotar-se-á o valor recomendado de 0,90. 

2.1.1.2. Fator Topográfico (Fd) 

A topografia do terreno, em elevação ou depressão, em aclive ou declive, poderá ser valorizante 

ou desvalorizante. Como critério em geral, as influências desta natureza poderão ser determinadas pela 

dedução ou acréscimo correspondente aos gastos necessários a se colocar o terreno em situação de máximo 

aproveitamento. 

Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser fundamentada sua aplicação. No 

caso de impossibilidade da fundamentação, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos, 

conforme demonstra a tabela 2.1.1.2.1. 

 

Tabela 2.1.1.2.1: Coeficientes topográficos de cálculo. Fonte: IBAPE/SP. 
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2.1.1.3. Fator de Consistência do terreno (Cs) 

 

 

Tabela 2.1.1.3.1: Coeficientes de consistência de terreno. Fonte: IBAPE/SP. 

 

2.1.1.4. Fator de Acessibilidade ou condução (Ac) 

 
Situação Paradigma: (Ac) 

Terreno de condução direta 1,00 

Terreno de condução próxima 1,02 

Terreno de difícil acesso 1,05 

Tabela 2.1.1.4.1: Coeficientes de acessibilidade ou condução.  

 

2.1.1.5. Fator de melhoramentos públicos (Fmp) 
 

Para os fatores de melhoramentos públicos existentes, aconselhamos o uso de fatores de 

ponderação para o cálculo de seu respectivo coeficiente. Para o presente caso, utilizar-se-á os valores da 

tabela 2.1.1.11.1, pois já estão inclusos nos elementos da pesquisa. 

Fator Melhoramentos Públicos Valorização Fator (Fmp) 

 Rede de Água 15% 0,15 

 Rede de Esgoto 10% 0,10 

 Iluminação Pública 5% 0,05 

 Energia Elétrica 15% 0,15 

 Guias e Sarjetas 10% 0,10 

 Pavimentação 30% 0,30 

 Rede ou sinal de Telefonia 5% 0,05 

 Galeria de Aguas Pluviais 10% 0,10 

Tabela 2.1.1.11.1: Coeficientes de melhoramento público. 
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2.2. Método Evolutivo 
 

Para elaboração de avaliação referente a benfeitorias (edificações) existentes, utiliza-se o 

MÉTODO EVOLUTIVO, preconizado pelos diplomas normativos ABNT NBR 14.653 – Avaliação de 

Bens - Parte 1 – Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653 – Avaliação de Bens - Parte 2 – Imóveis 

Urbanos e detalhado pelo IBAPE/SP.  

Em função das particularidades do imóvel a ser avaliado, e em conformidade com a NBR 14.653-

2:2011, item 9.5 – Tabela 11 e Tabela 12, e o Manual Consolidado Final – Manual de Avaliação de Imóveis, 

do Patrimônio da União– Tabelas 9 e 10, o presente laudo de avaliação possui Grau de Fundamentação 

II, no método Evolutivo, com pontuação de 5 pontos, conforme tabelas 2.2.1 e 2.2.2. 

 

Tabela 2.2.1: Graus de fundamentação para utilização do método evolutivo. Fonte: IBAPE/SP. 

 

Tabela 2.2.2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação para utilização do método 
evolutivo. Fonte: IBAPE/SP. 

 

 Detalhamento do grau de fundamentação do laudo, no método evolutivo: 

 Item 1: Grau II – 02 pontos; 

 Item 2: Grau II – 02 pontos; 

 Item 3: Grau I – 01 ponto. 
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2.3. Metodologia empregada 
 

Uma vez que o imóvel avaliando, trata-se de edificação somado a seu respectivo terreno, o presente 

laudo utilizar-se-á do “MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO” para 

elaboração da avaliação referente ao terreno simplesmente, e do “MÉTODO EVOLUTIVO” para 

elaboração da avaliação referente à edificação.  

 
3.0. Homogeneização das amostras para avaliação do terreno 
 

Os valores obtidos dos Elementos de Pesquisa Imobiliária, conduzirão ao valor médio unitário 

praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do metro quadrado de terreno em estudo. 

3.1.  Pesquisa, homogeneização e valor médio unitário do 𝑚2(R$/m²) 

3.1.1. Pesquisa e Homogeneização 
 

 Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opiniões de pessoas 

credenciadas, situados na mesma microrregião onde se situa o imóvel avaliado, atendendo a suas 

características. Ainda, coletou-se informações de transações imobiliárias, através das imobiliárias MF 

Imóveis, Porto Seguro Imóveis e L. Bócoli Negócios Imobiliários, fontes especializadas em venda de 

terrenos, glebas e imóveis disponíveis em seus websites. As amostras coletadas próxima à região serão 

apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio padrão fique simétrico com o valor real do imóvel. 

 

3.1.2. Amostras coletadas a partir das fontes  
 

Elem. Local Valor (R$) Área (m²) Fonte Fonte 

1 Centro R$ 1.400.000,00 858,00 COD 5223 L.Bocoli 

2 Jd Yara R$ 330.000,00 326,00 COD 5730 L.Bocoli 

3 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1440 MF 

4 Vila Conrado R$ 580.000,00 337,05 T-2646 Porto Seguro 

5 Parque Alvorada R$ 1.000.000,00 560,00 T-2859 Porto Seguro 

6 Jd Yara R$ 580.000,00 587,00 T-2858 Porto Seguro 

7 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1033 MF 

8 Centro R$ 650.000,00 576,00 T-2447 Porto Seguro 

9 Centro R$ 700.000,00 600,00 t-2843 Porto Seguro 

10 São Benedito R$ 200.000,00 200,00 COD 6926 L.Bocoli 

 Tabela 3.1.2.1: Amostras utilizadas na presente avaliação. 

          Foram pesquisados 10 imóveis para compor a amostra inicial, validando assim o Grau de 

Fundamentação e Precisão exposto no item 2.0 desta obra técnica. 
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3.1.3. Média saneada dos valores (R$/m²) 

 

 Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se à determinação da média 

aritmética dos unitários. Em seguida, eliminam-se os elementos com valores 35,5% acima e 35,5% abaixo 

da média, correspondendo ao grau de fundamentação e precisão adotado para o laudo, determinando-se 

com os elementos restantes uma nova média saneada, que deverá representar o valor básico unitário 

procurado.  

1º MEDIA 

ELEMENTOS PESQUISADOS SITUAÇÃO DA DISCRE-
PANCIA 

Valor  M² (R$/m²) 

ELEMENTO   E-1 OK R$ 1.468,53 
ELEMENTO   E-2 OK R$ 911,04 
ELEMENTO   E-3 OK R$ 1.356,78 
ELEMENTO   E-4 OK R$ 1.548,73 
ELEMENTO   E-5 OK R$ 1.607,14 
ELEMENTO   E-6 OK R$ 889,27 
ELEMENTO   E-7 OK R$ 1.218,75 
ELEMENTO   E-8 OK R$ 1.015,63 
ELEMENTO   E-9 OK R$ 975,00 
ELEMENTO   E-10 OK R$ 900,00 

  
A - TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS  (∑ ELEMENTOS) R$ 11.890,88 

B - TOTAL DE ELEMENTOS VALI-
DOS 10,00   

Valor médio metro quadrado (R$/m²) => qmcalc = A / B R$ 1.189,09 
    

VERIFICAÇÃO DE DISCREPÂNCIA INICIAL 
LIMITE INFERIOR qmcal x 0,5  (0,5) R$ 594,54 
LIMITE SUPERIOR qmcal x 2,0  (2,0) R$ 2.378,18 

VERIFICAÇÃO DE DISCREPÂNCIA FINAL 
LIMITE SUPERIOR qmcal x 1,355  (+35,5%) R$ 1.611,21 
LIMITE INFERIOR qmcal x 0,645  (-35,5%) R$ 766,96 

          
OBS.: 
  TODOS OS VALORES DENTRO DOS LIMITES 

 

Tabela 3.1.3.1: Homogeneização das amostras – 1ª média. 

Média Saneada de Valores: R$ 1.189,09 R$ / m2 

 
Verificação da Discrepância Inicial (Grau de Fundamentação II): 

4.0. Valor final do 𝒎𝟐𝒉𝒐𝒎𝒐𝒈𝒆𝒏𝒆𝒊𝒛𝒂𝒅𝒐(Vf - R$/m²) 
 

Como resultado de pesquisa e homogeneização de valores, conforme cálculos descritos nos itens 

3.1.2. e 3.1.3, apresenta-se o valor final do metro quadrado homogeneizado para a presente avaliação. 

Vuf = R$ R$ 1.189,09 /m2  
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5.0. Avaliação do Imóvel 
5.1. Avaliação do terreno 

 Considerando o tratamento por fatores preconizado no Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, o imóvel avaliando é sujeito à aplicação de fatores de forma modificadores de seu valor de 

mercado, de acordo com suas características físicas, dimensionais e geográficas.  

 Para tal, aplica-se devidamente os fatores de profundidade, testada e fator de área, sendo este 

último somente para imóveis localizados em zonas horizontais residenciais populares, segundo 

preconização do IBAPE/SP – Instituto brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

5.1.1. Classificação do imóvel quanto à zona de localização 

 

 Padrão do Imóvel: Casa (residencial/comercial) (Grupo III: Zona Comercial horizontal médio – 

8ª Zona); 

 Área total avaliada do terreno: 10.391,98 m². 

5.1.7. Fator topográfico (Fd) 

  
Tabela 5.1.7.1: Coeficientes topográficos de cálculo. 

 Para efeito prático, a presente avaliação considera o terreno avaliando como terreno com declive 

de até 5%, ou seja, Fd = 1,05. 

5.1.8. Fator de consistência do terreno (Cs) 

 

 

Tabela 5.1.8.1: Coeficientes de consistência de terreno. 

 Para efeito prático, a presente avaliação considera o terreno avaliando como terreno seco, ou 

seja, Cs = 1,00. 
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5.1.9. Fator de acessibilidade ou condução (Ac) 

 
Situação Paradigma: (Ac) 

Terreno de condução direta 1,00 

Terreno de condução próxima 1,02 

Terreno de difícil acesso 1,05 

Tabela 5.1.9.1: Coeficientes de acessibilidade ou condução. 

 
 Para efeito prático, a presente avaliação considera o terreno avaliando como terreno de condução 

direta, ou seja, Ac = 1,00. 

5.1.10. Fator de melhoramentos públicos (Fmp) 

 

Fator Melhoramentos Públicos (Fmp) Melhoramentos Existentes no imóvel avaliando Melhoramento Percentual 

Rede de Água 15% x 15,00% 

Rede de Esgoto 10% X 10,00% 

Iluminação Pública 5% X 5,00% 

Energia Elétrica 15% x 15,00% 

Guias e Sarjetas 10% X 10,00% 

Pavimentação 30% x 30,00% 

Sist. Telefonia 5% x 5,00% 

Águas pluviais 10% X 10,00% 

 -------------- Total Melhoramentos 100,00% 

Total Melhoramentos 100% Total Depreciação 0,00% 

  
Fator a utilizar 

1,0000 

Tabela 5.1.10.1: Cálculo de pesos de melhoramentos públicos. 

 
 Para efeito prático, a presente avaliação considera o imóvel avaliando como possuindo todos os 

melhoramentos públicos possíveis, resultando em uma depreciação de 0,00%. Portanto, o coeficiente de 

melhoramento público a ser utilizado é Fmp = 1,00. 

 

5.1.11. Valor final do terreno (Vt) 
 

 Para o cálculo do valor final de mercado do terreno avaliando, segue a presente equação: 
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 𝑉𝑡 = 
𝑉𝑢𝑓{1+[(𝐹𝑑−1)+(𝐶𝑠−1)+(𝐴𝑐−1)+(𝐹𝑚𝑝−1)+(𝐹𝑚𝑙−1)+(𝐶𝑝−1)+(𝐶𝑓−1)+(𝐹𝑎𝑑𝑖𝑓−1)]} 𝑥𝐴𝑡𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜  

 𝑉𝑡 = 
𝟏.𝟏𝟖𝟗,𝟎𝟗 {1+[(1,05−1)+(1,0−1)+(1,0−1)+(1,0−1)+(1,0−1)+]} 𝑥10.391,98 

 

Vt = R$ 11.768.546,50 (onze milhões, setecentos e sessenta e oito mil, 

quinhentos e quarenta e seis reais e cinquenta centavos).  
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5.2. Avaliação da (s) benfeitoria (as) 

 

5.2.1. Avaliação da benfeitoria: Casa térrea 

 

A tabela 5.2.1.1, extraída da obra “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – VEIU 2019 – 

Unidades Isoladas” do IBAPE/SP, fornece os critérios técnicos para enquadramento da edificação, segundo 

suas características de porte, durabilidade, características construtivas, finalidade de aplicação, visual 

aparente e presença ou não de dispositivos integrados à edificação, assim como de intervenção humana 

danosa externa às benfeitorias existentes. 

 

Tabela 5.2.1.1: Classificação de edificações quanto ao porte de aplicação. Fonte: IBAPE/SP 

A avaliação classifica a edificação da seguinte maneira: 

  

 Grupo de classificação: Casa (item 2); 

 Padrão de construção: Padrão médio (item 2.5); 

 Intervalo de valores para cálculo: Mínimo (1,903); 

 Idade Referencial em anos (𝐼𝑅): 70 anos; 

 Valor Residual (R): 20%. 

 

 

O método evolutivo de avaliação considera a depreciação do empreendimento em virtude do tempo 

de construção, exposição às intempéries, considerando a redução da durabilidade de seus componentes 

construtivos, principalmente aos relacionados à superestrutura e os elementos de revestimento, sejam 

decorativos ou de revestimento primário, como chapisco, emboço regularizador de superfície ou superfície 

suporte para acabamento final ou pintura, como o reboco. 
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A partir do preposto, considera-se um fator de depreciação da edificação (deterioração dos 

componentes da edificação), calculado na determinação do coeficiente “K” de Ross-Heidecke, levando em 

conta o fator de obsoletismo da edificação, tipo de construção, tipo de estrutura, aspecto arquitetônico, 

aspecto de acabamento e estado de conservação. 

O valor de avaliação da edificação é determinado em função dos parâmetros analisados, sendo que 

para o estado de conservação da edificação, a mesma é classificada segundo critério de conservação 

preconizado no referido método, de acordo com a tabela 5.2.1.2. 

 

Tabela 5.2.1.2: Classificações para depreciação de edificações. Fonte: IBAPE/SP. 

 A partir deste, devido ao fato de não ter sido realizado relatório fotográfico e apenas uma breve 

inspeção visual no imóvel, a presente avaliação entende ser de mais louvável prática a classificação global 

do imóvel quanto ao seu estado de conservação e depreciação, atribuindo o mesmo estado de conservação 

e depreciação para o imóvel como um todo, utilizando, portanto, uma referência global e não detalhada, 

como de padrão destes profissionais.  
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5.2.1.1. Cálculo do Coeficiente de Ross-Heidecke (K) e Fator de Obsoletismo e Conservação (Foc) 

 

Devido ao estado de conservação e obsoletismo do imóvel, a presente avaliação o classifica como 

de estado “Entre nova e regular”, correspondendo à classificação “B” da VEIU – 2019, devido ao fato de o 

imóvel apresentar ótimo estado de conservação em geral, tendo sido submetido à última reforma no ano de 

2019, caracterizando reforma muito recente. 

Portanto: 

 Índice de depreciação de acordo com a classificação: 18,10% (Necessitando de reparos 

simples); 

 

A partir da determinação do coeficiente de Ross-Heidecke “K”, determina-se o fator obsoletismo 

e conservação da benfeitoria (Foc), como apresenta-se: 

 Idade aproximada da edificação: 12 anos (baseada no cadastro do imóvel); 

 Valor Residual – R: 20%; 

 Estado de conservação/obsoletismo (classe): B – 18,10% de depreciação; 

 Coeficiente de Ross-Heidecke calculado (K): 0,7368. 

 𝐹𝑜𝑐 = 𝑅 + 𝐾𝑥(1 − 𝑅) 

Onde: 

Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação; 

R – Valor residual corresponde ao padrão da edificação, expresso em percentagem do valor de 

reprodução; 

 – Coeficiente de Ross-Heidecke. 

 

Portanto: 

 𝐹𝑜𝑐 = 𝑅 + 𝐾𝑥(1 − 𝑅) 

 

 𝐹𝑜𝑐 = 0,7894 
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 De acordo com o Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo 

(Sinduscon/SP), o custo unitário básico (CUB) de mercado, referente ao mês de julho de 2021 (07/2021), 

é R$ 2.046,84 R$/m2, para o padrão R-1 (padrão normal) – R1- N - Residencial Padrão Normal. 

A partir das variáveis determinadas, aplica-se para a determinação do valor da benfeitoria sua área 

total construída: 

 𝐴𝑐 = 212,36 𝑚2 

A partir das variáveis anteriores determinadas, pode-se calcular então o valor final da benfeitoria: 

 

5.2.1.2. Valor final da Benfeitoria: Casa térrea 

Portanto, determina-se o valor final da benfeitoria: 𝑉𝐵 = 𝐶𝑈𝐵 − 𝑆𝑃𝑥𝐼𝑚𝑖𝑛𝑥𝐴𝑐𝑥𝐹𝑜𝑐 

 

 𝑉𝐵= R$ R$ 652.979,34 (seiscentos e cinquenta e dois mil, 

novecentos e setenta e nove reais e trinta e quatro centavos). 
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6.0. Valor final de mercado do Imóvel (VI) 
 

Com a determinação dos valores referentes à (s) benfeitoria (s) avaliada (s), o valor referente às 

acessões incorporadas e o valor final do terreno do imóvel, determina-se então o valor final do imóvel 

avaliando: 𝑉𝐼 = (𝑉𝑇 + 𝑉𝐵 + 𝑉𝐴)𝑥𝐹𝑐 

Em que: 𝑉𝐼 – Valor final de mercado do imóvel; 𝑉𝑇 – Valor do terreno; 𝑉𝐵 – Valor de avaliação da (s) benfeitoria (as); 𝐹𝐶– Fator de Comercialização, que possui valor unitário para o caso analisado. 

 O gráfico 6.1 apresenta resumidamente os valores finais determinados para o terreno e a (as) 

benfeitoria (as). 

 

Portanto, determina-se o valor final do imóvel avaliando: 𝑉𝐼 = (𝑉𝑇 + 𝑉𝐵)𝑥𝐹𝑐 

𝑉𝐼 = (𝟏𝟏. 𝟕𝟔𝟖. 𝟓𝟒𝟔, 𝟓𝟎 + 𝟔𝟓𝟐. 𝟗𝟕𝟗, 𝟑𝟒)𝑥1,00 

 

 𝑉𝐼  = R$ 12.421.525,84(doze milhões, quatrocentos e vinte e um mil, 

quinhentos e vinte e cinco reais e oitenta e quatro centavos). 
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7.0 Conclusão 
 

Tendo concluído os trabalhos dentro da técnica adequada, procurando ser o mais objetivo possível, 

onde dá-se o signatário por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO DE VALOR DE 

MERCADO DO REFERIDO IMÓVEL, afirmando como valor final para o imóvel avaliando em R$ 

12.421.525,84(doze milhões, quatrocentos e vinte e um mil, quinhentos e vinte e cinco reais e oitenta 

e quatro centavos). 

 

 

Nada mais havendo a esclarecer, o signatário encerra o presente laudo composto de 
19 (dezenove) laudas, sendo a última folha datada e assinada, tendo em anexos: Relatório Fotográfico, Pesquisa 
de Imobiliária, Tabela de Custo Unitário Básico Edif. (CUB) e Tabelas de Referência IBAPE e Históricos do 
imóvel na Prefeitura. 

 

 

 

 

São João da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021. 

 

 

 

 

 

 

  

_______________________________________ 

Eng.º Civil Julio Luís de Almeida Lino 

CONFIDERE inovação em Engenharia 

Engenheiro Civil 
CREA SP - 5062876860 

 

19 98167-2135 - eng.juliolino@gmail.com 
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ANEXOS 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

_________________________________________________________________ 

 

- Relatório Fotográfico 
- Matricula do Imóvel 
- Cadastro Municipal 
- Tabelas de Referência 
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Frente para Av. Dr. Oscar Pirajá 

Vista Interna do Lote 
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Frente da Edificação  

 

Vista da rua Padre Jozue 
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Vista Áerea em 25/08/2021 

 

Vista interna do Lote fundo para Rua Padre Jozue 
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Matricula do Imóvel 
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