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EXCELENTÍSSIMA SENHORA JUÍZA DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL E COMERCIAL DA COMARCA DE 

SIMÕES FILHO/BAHIA. 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 8001293-40.2024.8.05.0250 

 

RJ INDÚSTRIA, COMÉRCIO E ARMAZENAMENTO DE ALIMENTOS LTDA – EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL JK 

LOGÍSTICA E ARMAZENAGEM LTDA - EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL já devidamente qualificadas nos autos do 

processo em epígrafe, por seus advogados infrafirmados, devidamente constituídos, vem, tempestivamente, em 

atenção ao art. 53, da Lei nº 11.101/2005, apresentar o Plano de Recuperação Judicial. 

 

Neste contexto, requer a juntada do referido Plano, em observância ao que determina a Lei n. 11.101/2005. 

 

Termos em que, 

Pede deferimento. 

 

Salvador, 09 de agosto de 2024. 

 

 

 

MATHEUS DE CERQUEIRA Y COSTA 

OAB/BA 14.144 

 

RAFAEL COLAVOLPE 

OAB/BA 53.851 
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GRUPO RJ  

 

 

 

 

PLANO DE RECUPERAÇÃO JUDICIAL 

 

 

 

Plano de Recuperação Judicial (PRJ) 

elaborado em atendimento ao art. 53 

da Lei 11.101/2005, para apresentação 

nos autos do processo nº 8001293-

40.2024.8.05.0250 em trâmite na 2ª 

Vara Dos Feitos Relativos às Relações 

de Consumo, Civeis, Comerciais e 

Acidentes de Trabalho da Comarca de 

Simões Filho - Bahia 

 

Salvador/BA, 09 de agosto de 2024. 
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1. INTRODUÇÃO 

 

O presente Plano de Recuperação Judicial (PRJ) tem por objetivo 

apresentar em detalhes os meios de recuperação a serem empregados 

pelas empresas RJ INDÚSTRIA, COMÉRCIO E ARMAZENAMENTO DE 

ALIMENTOS SOCIEDADE LIMITADA UNIPESSOAL, pessoa jurídica de direito 

privado, inscrita no CNPJ sob o n.º 08.960.738/0001-02, com sede no Acesso A, 

n.º 732, sala 01, ARFRIO – CIA SUL, Simões Filho/BA, CEP 437000-000, e JK 

LOGÍSTICA E ARMAZENAGEM LTDA., pessoa jurídica de direito privado, 

inscrita no CNPJ sob o n.º 11.704.252/0001-18, com sede à Rua da Matriz, n.º 

274, anexo I, Valéria, Salvador/BA, que compõem a estrutura organizacional 

do GRUPO RJ contendo as premissas desenvolvidas para viabilizar a sua 

reestruturação econômico-financeira. 

O Plano de Recuperação Judicial ora apresentado perante o Juízo da 

Recuperação atende às disposições legais contidas na Lei 11.101, de 09 de 

fevereiro de 2005 (Lei de Falência e Recuperação de Empresas - LFR), 

notadamente em seu art. 53, pois apresenta a descrição detalhada dos meios a 

serem empregados na recuperação, a demonstração de seus indicadores de 

desempenho e os laudos de avaliação dos ativos e bens das empresas que 
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compõem o GRUPO RJ, subscrito pela empresa Magaldi Figueirêdo Engenharia 

Ltda. 

Ao longo deste Plano de Recuperação serão apresentadas informações 

fundamentais sobre o GRUPO RJ, suas operações, sua estrutura de 

endividamento e os meios propostos para pagamento aos credores. Assim 

sendo, apresentamos as ações corretivas planejadas e entendidas como 

necessárias, com o objetivo de viabilizar, nos termos do art. 47 da Lei 11.101/05, 

a superação da situação de crise econômico-financeira do GRUPO RJ, a fim de 

permitir a manutenção da atividade econômica enquanto fonte produtora, do 

emprego dos trabalhadores e dos interesses dos credores, promovendo a 

preservação das empresas que compõe o GRUPO RJ, sua função social e o 

estímulo à atividade econômica. 

Todavia, destacamos que a responsabilidade pela efetividade das propostas 

aqui apresentadas não é apenas do GRUPO RJ, mas de todos os credores 

sujeitos aos efeitos e devidamente aderentes ao presente Plano de Recuperação 

Judicial. 

 

 

 

 

 

 

2. DESCRIÇÃO DAS EMPRESAS 

2.1 - Histórico do GRUPO RJ 

A RJ ALIMENTOS foi criada em 2007 com o propósito de produzir e distribuir 

alimentos de alta qualidade e sabor para o mercado baiano. Em parceria com os 

melhores fornecedores de aves, bovinos, suínos, laticínios, importados e 
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pescados, a empresa já possui uma participação significativa no mercado com 

atendimento em grandes redes de atacado, varejo, restaurantes e açougues. A 

empresa investe em instalações adequadas e com sistemas de alta tecnologia 

para acompanhar o seu crescimento constante. 

 

A RJ Alimentos dispõe de um Centro de Distribuição (CD) com cerca de 15mil 

m². Em parceria com a JK LOGÍSTICA, a distribuição é feita de maneira rápida 

e eficiente, com moderno sistema de monitoramento de logística, atendendo os 

níveis de controle de qualidade, garantindo, assim, a boa conservação dos 

produtos até o PDV. 

 

No ano de 2017, houve um importante marco de desenvolvimento para a 

atividade empresarial da RJ Alimentos, tendo sido modernizada a infraestrutura 

até então existente, com inclusão de estruturas porta-paletes no centro de 

distribuição.  

 

No ano seguinte, a RJ Alimentos avançou mais um passo na construção da sua 

história, ocasião em que foram iniciadas as atividades de importação de 

produtos, culminando com a agregação novas categorias de mercadorias ao seu 

portifólio. 

 

Já em 2020 ocorreu a modernização da identidade visual, mesma época em que 

houve a agregação de alguns benefícios fiscais importantes à empresa. Em 2021 

mudou-se o operador logístico para a Arfrio, que é responsável por toda a 

operação de armazenagem e distribuição até os dias de hoje. 
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O GRUPO RJ possui mais de 1.400 clientes e distribui produtos nacionalmente, 

estando presente nos estados do Maranhão, Alagoas, Sergipe, Bahia, Minas 

Gerais, São Paulo e Rio de Janeiro. 
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2.2 Função Social e Recursos Humanos 

A finalidade do processo de Recuperação Judicial é viabilizar a superação da 

situação da crise econômico-financeira do GRUPO RJ, a fim de permitir a 

manutenção da fonte produtora, os empregos dos trabalhadores e os interesses 

dos credores, promovendo a preservação da atividade econômica. O processo 

de recuperação judicial tem como objetivo principal proteger os interesses do 

público envolvido no relacionamento com a empresa, uma vez que a atividade 

desenvolvida gera benefícios à sociedade como um todo: trabalhadores, 

fornecedores, instituições financeiras, governo e, até mesmo, o próprio local em 

que a empresa está inserida. Desta forma, é do interesse geral que seja 

permitida a oportunidade de reestruturação, bem como a manutenção da 

atividade empresarial. 

A manutenção da capacidade operacional do GRUPO RJ permitirá a garantia de 

mais de 160 empregos diretos e indiretos relacionados com suas atividades.  

O GRUPO RJ sempre cumpriu todas as obrigações trabalhistas e previdenciárias 

relativas aos seus colaboradores. 

Aos seus colaboradores, o GRUPO RJ, além do cumprimento de suas 

obrigações trabalhistas e previdenciárias, sempre buscou oferecer 

oportunidades de crescimento, através da profissionalização de seus 

colaboradores. 

Desta forma, a atividade empresarial desenvolvida possibilita aos colaboradores 

a geração de renda às suas respectivas famílias, contribuindo, assim, para uma 

maior inserção social, além de fomentar o desenvolvimento do município de 

Simões Filho e da cidade de Salvador. 

Também em seu relacionamento com a comunidade, o Grupo patrocina eventos 

esportivos e culturais locais e promove ações de saúde, como prevenção de 

diabetes e da hipertensão. 

É, portanto, clara a relevante importância da recuperação do Grupo RJ para o 

desenvolvimento econômico e social das cidades de Simões Filho e Salvador e 

do Estado da Bahia. 
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2.3 Indicadores Econômico-Financeiros do Grupo RJ 

O Grupo RJ, desde o ano de 2000, vem crescendo seu faturamento. A partir de 

de 2024, o faturamento das empresas do Grupo RJ diminuiu em decorrência de 

não mais vender para clientes com prazo de pagamento elevado, eis que tal 

prática vinha deteriorando o fluxo de caixa das empresas. O ano de 2024, 

conforme gráficos abaixo, refere-se até o mês de julho: 

 

 

 

 

Como consequência da redução do indicador de faturamento, o lucro básico das 

empresas passou também a apresentar-se abaixo das suas médias históricas. 

Nesse indicador, leva-se em consideração o valor das vendas subtraindo os 

tributos e devoluções, além do custo dos produtos vendidos. 
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Em consequência, observou-se também a mesma redução do EBITDA das 

empresas. Nele são contemplados o lucro bruto e as despesas, antes dos 

impostos, juros e depreciação.  
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Todo esse movimento, decorrente do “estrangulamento” do fluxo de caixa das 

empresas, fez com que elas passassem a depender cada vez mais do crédito 

junto a instituições financeiras, aumentando, assim, o seu grau de 

endividamento. Verificou-se, portanto, aumento em cada ano, pelo fato de as 

empresas dependerem da contratação de operações financeiras. 
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R$ 17,66 Mi

R$ 20,00 Mi

R$ 23,30 Mi
R$ 21,84 Mi

R$ 23,57 Mi

 R$ 0,0 k

 R$ 5,00 Mi

 R$ 10,00 Mi

 R$ 15,00 Mi

 R$ 20,00 Mi

 R$ 25,00 Mi

2020 2021 2022 2023 2024

Endividamento Fornecedores
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3. CAUSAS E PROPÓSITOS DA RECUPERAÇÃO JUDICIAL 

O histórico de crescimento de faturamento levou o Grupo RJ a investir no 

crescimento nas vendas para as grandes redes, com o intuito de consolidar a 

sua curva de crescimento. 

 

Essas grandes redes passaram a realizar compras em alto volume junto às 

empresas, porém, gradativamente, passaram a exigir maior diferimento no prazo 

de pagamento de suas compras, que, de 30 dias iniciais, passaram a 45, 60 e 

até 90 dias. Com isso, o prazo de recebimento dos créditos das Recuperandas 

ficou superior ao prazo de pagamento de suas obrigações. 

 

Com o passar do tempo, o ciclo financeiro foi afetado e levou o Grupo RJ à busca 

de recursos junto às instituições financeiras para bancar a operação.  

 

Diante desse cenário, o Grupo RJ incorreu em despesas financeiras de alta 

monta, aumentando o seu endividamento, o que levou o Grupo a decidir pelo 

ajuizamento do pedido de recuperação judicial. 

 

Com o deferimento da recuperação judicial, busca-se, portanto, a reestruturação 

econômica e financeira do Grupo RJ. 
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4. ESTRUTURA DO ENDIVIDAMENTO 

4.1  - Credores Concursais 

O GRUPO RJ possui na lista da recuperação judicial 152 (cento e cinquenta e 

dois) credores distribuídos em três classes: Créditos Trabalhistas (Classe I), 

Créditos Quirografários (Classe III) e Créditos de Microempresas ou Empresas 

de Pequeno Porte (Classe IV).  

O montante dos créditos existentes na data-base da elaboração deste plano de 

recuperação é de R$ 53.651.631,68 (cinquenta e três milhões, seiscentos e 

cinquenta e um mil seiscentos e trinta e um reais e sessenta e oito centavos). 

Entende-se, pela Lei, que os credores concursais são aqueles cujos créditos 

foram constituídos antes do pedido de Recuperação Judicial e sujeitos aos 

efeitos legais do procedimento, devendo ser pagos na forma do Plano de 

Recuperação Judicial. 

A seguir apresentamos o detalhamento de cada uma das classes de credores: 

4.1.1 - Classe I – Credores Trabalhistas 

Os créditos trabalhistas são representados por 38 (trinta e oito) credores que, 

em conjunto, totalizam R$ 1.441.768,54 (um milhão, quatrocentos e quarenta e 

um mil setecentos e sessenta e oito reais e cinquenta e quatro centavos). 

4.1.2  - Classe II – Credores com Garantia Real 

O GRUPO RJ não possui credores com garantia real listados no seu Plano de 

Recuperação Judicial.  

4.1.3  - Classe III – Credores Quirografários 

Os créditos quirografários são representados por 73 (setenta e quatro) credores 

que, em conjunto, totalizam R$ 51.716.632,62 (cinquenta e um milhões, 

setecentos e dezesseis mil seiscentos e trinta e dois reais e sessenta e dois 

centavos). 

 



Num. 457616917 - Pág. 14Assinado eletronicamente por: MATHEUS DE CERQUEIRA Y COSTA - 09/08/2024 16:00:53
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080916005276300000441092825
Número do documento: 24080916005276300000441092825
Este documento foi gerado pelo usuário 074.***.***-60 em 23/09/2025 17:33:07

 
 

 
 

14 

4.1.4  - Classe IV - Credores Microempresa e Empresa de Pequeno Porte 

Os créditos de microempresas e empresas de pequeno porte são representados 

por 40 (quarenta) credores que, em conjunto, totalizam R$ 493.230,52 

(quatrocentos e noventa e três mil duzentos e trinta reais e cinquenta e dois 

centavos). 

A seguir apresentamos o quadro resumo sobre a posição dos credores 

apresentados na lista de credores: 

 

RESUMO SOBRE COMPOSIÇÃO DA DÍVIDA 
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5. MEIOS EMPREGADOS PARA A RECUPERAÇÃO JUDICIAL DO 

GRUPO RJ 

 

O Grupo RJ, em razão de fatores alheios à sua possibilidade de controle, ajuizou 

a recuperação judicial com a finalidade de obter tempo e as condições 

necessárias à reestruturação de sua atividade e equacionamento de seu 

passivo. 

Tendo obtido o deferimento do seu pedido, o GRUPO RJ encontra-se 

empenhado em implantar as ações necessárias para o seu reequilíbrio 

financeiro, sustentabilidade e geração de recursos necessários para pagamento 

aos seus credores. 

Nesse contexto, o GRUPO RJ já está diligenciando as ações necessárias, ciente 

de sua responsabilidade perante credores, clientes e a sociedade. Assim, 

relaciona, a seguir, as ações que estão em andamento. 

• Alinhamento com os credores, explicando os motivos e relatando a 

importância do fornecimento de produtos; 

•  Redução do prazo de recebimento nas grandes redes; 

• Redução do valor de verbas junto às grandes redes; e 

• Abertura de novos clientes. 
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6. PLANEJAMENTO ECONÔMICO E FINANCEIRO 

 

O presente Plano de Recuperação Judicial foi elaborado de acordo com os 

artigos 53 e 54 da Lei 11.101/05, visando a manutenção da atividade produtiva, 

permitindo ao GRUPO RJ o exercício de sua função social, possibilitando, assim, 

a geração de empregos e estimulando a atividade econômica. 

A administração do GRUPO RJ direcionará todos os esforços para recuperar-se 

econômica e financeiramente, visando potencializar suas atividades através da 

manutenção ou restabelecimento das relações comerciais com fornecedores, 

parceiros e instituições financeiras. 

 

6.1 Proposta de Pagamento aos Credores 

O GRUPO RJ elaborou o seu plano de pagamento aos credores com base nas 

seguintes premissas: 

• Cumprimento das determinações da Lei 11.101 de 2005; 

• Composição de fórmula que permita a readequação das suas atividades 

e a liquidação dos débitos no menor espaço de tempo possível, a partir da 

projeção dos resultados da operação. 

O presente plano pretende apresentar aos credores as modalidades para 

pagamento dos créditos contidos na lista de credores, sendo esta a opção mais 

adequada à preservação das atividades atendendo-se aos princípios do art. 47 

da Lei 11.101 de 2005. 

O plano apresentado considera como principais fatores críticos de sucesso:  

a)  A retomada do crescimento econômico do país, de forma sustentável, 

possibilitando aos agentes econômicos um razoável nível de previsibilidade e 

planejamento de suas atividades e investimentos; 
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b) A manutenção das relações comerciais entre o GRUPO RJ e os seus 

fornecedores, garantindo o fornecimento em condições negociais de mercado, 

notadamente através do aumento dos prazos de pagamento de suas obrigações; 

c) A conclusão e implementação do processo de reestruturação empresarial 

do GRUPO RJ, com as correspondentes adequações empresariais, estruturais 

e operacionais necessárias à otimização dos seus indicadores de performance.  

A seguir apresentamos a proposta de pagamento elaborada por classe de 

credor. As mesmas regras serão adotadas para aqueles casos que, no futuro, 

vierem a integrar qualquer uma das classes de credores aqui tratadas. 

Poderão ser negociadas condições especiais para aqueles credores que, 

através de ações concretas, apoiem o GRUPO RJ no seu processo de 

recuperação empresarial com a geração de novos créditos. 

 

6.1.1 Proposta de Pagamento para a Classe I (CREDORES 

TRABALHISTAS) 

Os credores caracterizados como Credores Trabalhistas serão reunidos, 

inicialmente, em 03 (três) grupos classificados conforme a seguir: 

Grupo A: credores com créditos inscritos no quadro geral de credores em 

valores iguais ou inferiores a R$ 10.000,00 (dez mil reais); 

Grupo B: credores com créditos inscritos no quadro geral de credores em 

valores superiores a R$ 10.000,00 (dez mil reais) até créditos inscritos em 

valores iguais ou inferiores a R$ 20.000,00 (vinte mil reais); 

Grupo C: credores com créditos inscritos no quadro geral de credores em 

valores superiores a R$ 20.000,00 (vinte mil reais); 

Os Credores Trabalhistas poderão eleger a forma de pagamento de seus 

respectivos Créditos Trabalhistas, de acordo com uma das duas opções 

descritas abaixo, consignando-a de forma expressa ao Administrador Judicial até 
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24 (vinte e quatro) horas após o encerramento da AGC, através do e-mail 

joaoglicerio@reestruturaaj.com.br: 

 

OPÇÃO DE PAGAMENTO 1: 

Credores do Grupo A. Os credores do Grupo A receberão os seus créditos 

integralmente, com uma parcela inicial a título de sinal correspondente a 01 (um) 

salário mínimo por crédito inscrito no processo de Recuperação Judicial, a ser 

paga em até 30 (trinta) dias da data da decisão do Juízo da RJ que homologar o 

Plano de Recuperação Judicial do GRUPO RJ. O saldo remanescente, se 

houver, será pago em 36 (trinta e seis) parcelas mensais e sucessivas, 

vencendo-se a primeira 30 (trinta) dias após a data do pagamento do sinal, e as 

demais nos mesmos dias dos meses subsequentes. 

• Juros e Correção. Os créditos do Grupo A serão corrigidos e atualizados 

de acordo com a TR acumulada e juros de 1% (um por cento) ao ano, 

desde a data do pedido da RJ até a implementação dos pagamentos das 

parcelas previstas nesta Cláusula. 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos Trabalhistas – Grupo A, ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do Crédito Trabalhista – 

Grupo A em questão. 

 

Credores do Grupo B. Os credores do Grupo B receberão os seus créditos 

integralmente, com uma parcela inicial a título de sinal correspondente a 01 (um) 

salário mínimo por crédito inscrito no processo de Recuperação Judicial, paga 

em até 30 (trinta) dias da data da decisão do Juízo da RJ que homologar o Plano 

de Recuperação Judicial do GRUPO RJ. O saldo remanescente, se houver, será 

pago em 60 (sessenta) parcelas mensais e sucessivas, vencendo a 1ª parcela 

no 13º (décimo terceiro) mês contado da data da decisão do Juízo da RJ que 

homologar o Plano de Recuperação Judicial do GRUPO RJ. 
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• Juros e Correção. Os créditos do Grupo B serão corrigidos e atualizados 

de acordo com a TR acumulada e juros de 1% (um por cento) ao ano, 

desde a data do pedido da RJ até a implementação dos pagamentos das 

parcelas previstas nesta Cláusula. 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos Trabalhistas – Grupo B, ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do Crédito Trabalhista – 

Grupo B em questão. 

 

Credores do Grupo C. Os credores do Grupo C receberão os seus créditos com 

deságio de 85% (oitenta e cinco por cento), incidente apenas sobre as verbas 

rescisórias e honorários, sem incidência em parcelas de FGTS, e em 60 

(sessenta) parcelas mensais e sucessivas, vencendo a 1ª parcela no 13º 

(décimo terceiro) mês contado da data da decisão do Juízo da RJ que homologar 

o Plano de Recuperação Judicial do GRUPO RJ. 

• Juros e Correção. Os créditos do Grupo C serão corrigidos e atualizados 

de acordo com a TR acumulada e juros de 1% (um por cento) ao ano, 

desde a data do pedido da RJ até a implementação dos pagamentos das 

parcelas previstas nesta Cláusula. 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos Trabalhistas – Grupo C, ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do Crédito Trabalhista – 

Grupo C em questão. 

 

OPÇÃO DE PAGAMENTO 2: 

Credores do Grupo A. Os credores do Grupo A receberão os seus créditos 

integralmente, em 24 (vinte e quatro) parcelas mensais e sucessivas, nos 24 

(vinte e quatro) primeiros meses contados da data da decisão do Juízo da RJ 

que homologar o Plano de Recuperação Judicial do GRUPO RJ. 
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• Juros e Correção. Os créditos do Grupo A serão corrigidos e atualizados 

de acordo com a TR acumulada, desde a Data do Pedido da RJ até a 

implementação dos pagamentos das parcelas previstas nesta Cláusula. 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos Trabalhistas – Grupo A, ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do Crédito Trabalhista – 

Grupo A em questão. 

 

Credores do Grupo B. Os credores do Grupo B receberão os seus créditos 

integralmente e em 48 (quarenta e oito) parcelas, vencendo a 1ª parcela no 25º 

(vigésimo quinto) mês contado da data da decisão do Juízo da RJ que homologar 

o Plano de Recuperação Judicial do GRUPO RJ 

• Juros e Correção. Os créditos do Grupo B serão corrigidos e atualizados 

de acordo com a TR acumulada, desde a Data do Pedido da RJ até a 

implementação dos pagamentos das parcelas previstas nesta Cláusula. 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos Trabalhistas – Grupo B, ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do Crédito Trabalhista – 

Grupo B em questão. 

Credores do Grupo C. Os credores do Grupo C receberão os seus créditos com 

deságio de 50% (cinquenta por cento), incidente apenas sobre as verbas 

rescisórias e honorários, sem incidência em parcelas de FGTS, e em 48 

(quarenta e oito) parcelas, vencendo a 1ª parcela no 25º (vigésimo quinto) mês 

contado da data da decisão do Juízo da RJ que homologar o Plano de 

Recuperação Judicial do GRUPO RJ. 

• Juros e Correção. Os créditos do Grupo C serão corrigidos e atualizados 

de acordo com a TR acumulada, desde a Data do Pedido da RJ até a 

implementação dos pagamentos das parcelas previstas nesta Cláusula. 
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• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos Trabalhistas – Grupo C, ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do Crédito Trabalhista – 

Grupo C em questão. 

 

Condições Gerais da Proposta de Pagamento para a Classe I (CREDORES 

TRABALHISTAS) 

Novação dos Créditos Trabalhistas – A aprovação do Plano de Recuperação 

pela Assembleia Geral de Credores importará em novação de todos os créditos 

na Classe I, nos termos da Opção escolhida pelo credor.   

Quitação. A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula 

representa o pagamento dos Créditos Trabalhistas, ficando outorgada, de pleno 

direito, ampla, geral e irrestrita quitação do Crédito Trabalhista. 

Alteração Superveniente de Grupo de Pagamento: A alteração do valor do 

crédito trabalhista de qualquer credor após a realização da AGC que acarrete a 

consequente modificação de sua posição nos Grupos de pagamento, ensejará a 

consequente alteração da forma de pagamento para o Grupo de destino, 

mantendo-se, no entanto, a Opção escolhida pelo Credor por ocasião da AGC. 

 

6.1.2 Proposta de Pagamento para a Classe III (CREDORES 

QUIROGRAFÁRIOS)  

 

Os credores caracterizados como Credores Quirografários serão pagos de 

acordo com uma das Opções de Pagamento abaixo, devendo manifestar a 

escolha da Opção de Pagamento pela qual pretende receber o seu crédito, 

consignando-a de forma expressa ao Administrador Judicial até 24 (vinte e 

quatro) horas após o encerramento da AGC, através do e-mail 

joaoglicerio@reestruturaaj.com.br . 
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OPÇÃO DE PAGAMENTO 1: 

Os credores quirografários que optarem por esta Opção de Pagamento 

receberão os seus créditos com deságio de 85% (oitenta e cinco por cento) e em 

120 (cento e vinte) parcelas, vencendo a 1ª parcela no 49º (quadragésimo nono) 

mês contado da data da decisão do Juízo da RJ que homologar o Plano de 

Recuperação Judicial do GRUPO RJ. 

• Juros e Correção. Os créditos serão corrigidos e atualizados de acordo 

com a TR acumulada mais 1% (um por cento) ao ano, desde a Data do 

Pedido da RJ até a implementação dos pagamentos das parcelas 

previstas nesta Cláusula. 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos Quirografários (Classe III), ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do crédito em questão. 

 

OPÇÃO DE PAGAMENTO 2: 

Os credores quirografários que optarem por esta Opção de Pagamento 

receberão os seus créditos com deságio de 70% (setenta por cento) e em 132 

(cento e trinta e duas) parcelas, vencendo a 1ª (primeira) parcela no 37 (trigésimo 

sétimo) mês contado da data da decisão do Juízo da RJ que homologar o Plano 

de Recuperação Judicial do GRUPO RJ. 

• Juros e Correção. Os créditos serão corrigidos e atualizados de acordo 

com a TR acumulada mais 1% (um por cento) ao ano, desde a Data do 

Pedido da RJ até a implementação dos pagamentos das parcelas 

previstas nesta Cláusula. 

 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos Quirografários (Classe III), ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do crédito em questão. 
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OPÇÃO DE PAGAMENTO 3: 

Os credores quirografários que optarem por esta Opção de Pagamento 

receberão os seus créditos com deságio de 60% (sessenta por cento) e em 144 

(cento e quarenta e quatro) parcelas, vencendo a 1ª (primeira) parcela no 25º 

(vigésimo quinto) mês contado da data da decisão do Juízo da RJ que homologar 

o Plano de Recuperação Judicial do GRUPO RJ. 

• Juros e Correção. Os créditos serão corrigidos e atualizados de acordo 

com a TR acumulada mais 1% (um por cento) ao ano, desde a data do 

pedido da RJ até a implementação dos pagamentos das parcelas 

previstas nesta Cláusula. 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos Quirografários (Classe III), ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do crédito em questão. 

 

6.1.3 – Classe IV - Credores Quirografários ME EPP 

Os credores caracterizados como Credores ME/EPP serão pagos de acordo com 

uma das Opções de Pagamento abaixo, devendo manifestar a escolha da Opção 

de Pagamento pela qual pretende receber o seu crédito, consignando-a de forma 

expressa ao Administrador Judicial até 24 (vinte e quatro) horas após o 

encerramento da AGC, através do e-mail joaoglicerio@reestruturaaj.com.br. 

OPÇÃO DE PAGAMENTO 1: 

Os credores ME/EPP que optarem por esta Opção de Pagamento receberão os 

seus créditos com deságio de 85% (oitenta e cinco por cento) e em 06 (seis) 

parcelas, vencendo a 1ª parcela no 7º (sétimo) mês contado da data da decisão 

do Juízo da RJ que homologar o Plano de Recuperação Judicial do GRUPO RJ. 
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• Juros e Correção. Os créditos serão corrigidos e atualizados de acordo 

com a TR acumulada mais 1% (um por cento) ao ano, desde a Data do 

Pedido da RJ até a implementação dos pagamentos das parcelas 

previstas nesta Cláusula. 

 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos ME/EPP (Classe IV), ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do crédito em questão. 

OPÇÃO DE PAGAMENTO 2: 

Os credores ME/EPP que optarem por esta Opção de Pagamento receberão os 

seus créditos com deságio de 70% (setenta por cento) e em 12 (doze) parcelas, 

vencendo a 1ª (primeira) parcela no 13º (décimo terceiro) mês contado da data 

da decisão do Juízo da RJ que homologar o Plano de Recuperação Judicial do 

GRUPO RJ. 

• Juros e Correção. Os créditos serão corrigidos e atualizados de acordo 

com a TR acumulada mais 1% (um por cento) ao ano, desde a Data do 

Pedido da RJ até a implementação dos pagamentos das parcelas 

previstas nesta Cláusula. 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos ME/EPP (Classe IV), ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do crédito em questão. 

OPÇÃO DE PAGAMENTO 3: 

Os credores ME/EPP que optarem por esta Opção de Pagamento receberão os 

seus créditos com deságio de 50% (cinquenta por cento) e em 36 (trinta e seis) 

parcelas, vencendo a 1ª (primeira) parcela no 25 (vigésimo quinto) mês contado 

da data da decisão do Juízo da RJ que homologar o Plano de Recuperação 

Judicial do GRUPO RJ 

• Juros e Correção. Os créditos serão corrigidos e atualizados de acordo 

com a TR acumulada mais 1% (um por cento) ao ano, desde a data do 
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pedido da RJ até a implementação dos pagamentos das parcelas 

previstas nesta Cláusula. 

• A implementação dos pagamentos previstos nesta Cláusula representa o 

pagamento dos Créditos ME/EPP (Classe IV), ficando outorgada, de 

pleno direito, ampla, geral e irrestrita quitação do crédito em questão. 

 

 

 

7. AUTORIZAÇÃO PARA ALIENAÇÃO DE BENS  

 

7.1 Com o intuito de obter novos recursos, reforço de liquidez para sua 

estrutura de capital, manter ou renovar operações e linhas de crédito existentes, 

reinvestir nos negócios e/ou otimizar sua operação, a qualquer momento após a 

Homologação Judicial do Plano Consolidado, o GRUPO RJ estará autorizado a 

alienar, vender, locar, arrendar, dar em pagamento, remover, onerar ou oferecer 

em garantia, inclusive garantia judicial, bens, ativos e/ou direitos que sejam parte 

de seu ativo circulante e não circulante (no caso de alienações, organizados ou 

não sob a forma de UPIs - Unidades Produtivas Isoladas, por meio de venda 

direta ou qualquer modalidade de processo competitivo), desde que observados 

os termos deste Plano Consolidado e, na hipótese de existir qualquer espécie de 

garantia sobre o Ativo, mediante anuência prévia do respectivo Credor, ao qual 

será ofertada prioridade de recebimento de até 50% (cinquenta por cento) de 

seu crédito, de acordo com a opção pelo mesmo escolhida dentre aquelas 

ofertadas neste Plano, antes do pagamento dos créditos de outros credores. 

 

7.1.1 Constituição da UPIs sob a forma de SPEs.  

 

Para a criação e organização de uma UPI, o GRUPO RJ poderá constituir 

Sociedades de Propósito Específico, organizadas sob a forma de sociedade por 

ações ou sociedade limitada, na forma do edital de alienação da UPI ou da 

própria SPE.  
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7.1.2 Alienação da UPI e/ou própria SPE.  

 

A alienação das UPIs e/ou das próprias SPEs, salvo regra específica prevista 

neste PRJ, será realizada observando-se os arts. 60 e 142 da LRF. O 

procedimento de alienação se dará por meio de processo competitivo conduzido 

em leilão por envelopes fechados entregues na serventia, cujos termos e 

condições constarão do edital, inclusive a determinação de preço mínimo para a 

alienação do ativo. A Proposta Vencedora deverá ser homologada pelo Juízo da 

Recuperação, que declarará o vencedor livre de quaisquer ônus, contingências 

e/ou sucessão, nos termos dos arts. 60 e 142 da Lei de Falências. 

 

7.1.3 Ausência de Sucessão.  

 

O adquirente de UPI não sucederá as empresas do GRUPO RJ em qualquer de 

suas constrições, dívidas ou obrigações, seja de qual natureza for, inclusive, mas 

não se limitando, às de natureza tributária e trabalhista, a não ser que de outra 

forma seja convencionado livremente pelo adquirente e a Recuperanda. 

 

Os recursos obtidos com a eventual alienação de UPIs serão destinados à 

formação de reforço de capital de giro da Recuperanda, garantindo a 

continuidade da atividade empresarial e, assim, fundamentalmente, o 

pagamento das obrigações do presente Plano Consolidado.  

 

8. CAPTAÇÃO DE NOVOS RECURSOS 

O GRUPO RJ poderá prospectar e adotar medidas, mesmo durante a 

Recuperação Judicial, visando à obtenção de Novos Recursos, inclusive, mas 

não se limitando, às formas de funding e dip finance junto a Credores, instituições 

financeiras, investidores ou outros interessados em aportar Novos Recursos nas 

empresas do GRUPO RJ, observados os termos deste Plano Consolidado e os 

artigos 67, 69-A ao 69-F, 84 e 149 da LRJ. A prospecção de Novos Recursos 

não deverá causar óbices às medidas de reestruturação previstas neste Plano 

Consolidado, declaradas desde já como prioritárias. Os Novos Recursos, desde 
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que não utilizados para quitação de créditos subordinados à RJ, terão natureza 

extraconcursal para fins do disposto na LRJ, podendo contar com a constituição 

de novas garantias, tudo conforme os termos dos artigos 69-A ao 69-F da LRJ. 

 

Poderá o GRUPO RJ realizar a captação de Novos Recursos sob qualquer forma 

admitida em lei, bem como ofertar garantias reais com a utilização de seus ativos 

circulantes e não circulantes sob quaisquer formas, incluindo, mas não se 

limitando, a hipoteca e alienação fiduciária sobre bens imóveis e conversão de 

mútuo em participação societária.  

 

9. DISPOSIÇÕES GERAIS 

9.1 Habilitações posteriores ou correção de valores 

 

Créditos que sejam reconhecidos no curso da Recuperação Judicial, após o 

trânsito em julgado das correlatas ações judiciais ou ainda eventuais diferenças 

existentes nos créditos já inscritos, mas reconhecidas por decisão judicial após 

a aprovação do Plano de Recuperação Judicial, serão habilitados nas classes 

correspondentes, de acordo com os valores definidos nos respectivos incidentes 

de habilitação, e seguirão a forma de pagamento pactuada no Plano. 

 

Caso essas habilitações ocorram após a data da Assembleia Geral de Credores 

que aprovar o Plano de Recuperação Judicial, o início dos respectivos prazos 

para pagamento, carência e liquidação das parcelas serão contados a partir da 

data da respectiva habilitação e seguirá as demais condições previstas na 

Classe respectiva. 

 

9.2 Eventos de Liquidez: Aceleração do Plano Geral de Pagamento em 

caso de Alienação de Ativos. 

 

O GRUPO RJ poderá otimizar o cumprimento do presente PRJ e reduzir os 

prazos de pagamento propostos no item 3 deste Plano na hipótese de alienação 
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de ativos que redundem em eventos financeiros de liquidez. Salienta-se que as 

presentes condições aceleradoras de pagamento visam atender a todos os 

Credores das Classes I, II, III e IV.  

 

Importante ressaltar que os Eventos de Liquidez descritos nesta cláusula, no 

todo ou em parte, dependem de fatores externos ao controle das Recuperandas, 

sendo assim, o efetivo pagamento por meio destes dispositivos dependem da 

concretização de tais fatores ao longo do tempo. 

 

Também é importante esclarecer que a aceleração dos pagamentos aqui 

prevista se dará em redução de até 20% (vinte por cento) dos prazos de 

pagamento de cada classe de credores, incluindo os Credores Colaboradores, 

tendo em vista a necessidade das Recuperandas em destinarem os recursos 

obtidos com o evento de liquidez à formação de reforço de capital de giro das 

Recuperandas, garantindo a continuidade da atividade empresarial e, assim, 

fundamentalmente, o pagamento das obrigações do presente Plano Consolidado 

e de outras obrigações correntes decorrentes de novos investimentos das 

Recuperandas nas suas operações ou obrigações junto a terceiros quando da 

captação de Novos Recursos.  

 

Os recursos obtidos com o evento de liquidez serão rateados na proporção de 

20% para aceleração dos pagamentos e 80% à formação de reforço de capital 

de giro das Recuperandas, garantindo a continuidade da atividade empresarial 

e, assim, fundamentalmente, o pagamento das obrigações do presente Plano 

Consolidado e de outras obrigações correntes decorrentes de novos 

investimentos das Recuperandas nas suas operações ou obrigações junto a 

terceiros quando da captação de Novos Recursos.  

 

9.3 Aceleração da Amortização do Saldo Devedor em caso de alteração 

positiva (melhora) na Projeção do Resultado Líquido. 

 

Considerando a atual conjuntura econômica do GRUPO RJ, refletida nas 

demonstrações financeiras apresentadas ao Administrador Judicial até a data da 
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AGC, O Resultado Líquido Projetado do GRUPO RJ foi baseado em um cenário 

conservador.  

 

No entanto, por entender que este cenário pode se alterar positivamente ao 

longo do tempo em razão das medidas que venham a ser adotadas pelas 

Recuperandas e, também, em âmbito macroeconômico, o GRUPO RJ prevê aqui 

a aceleração da amortização do saldo devedor de seus credores.  

 

Resumo da Sistemática. A partir da conclusão do 1º ano fiscal seguinte ao da 

data de homologação do presente Plano, a cada ano fiscal que a Resultado 

Líquido Realizado superar o Resultado Líquido Projetado (“Acréscimo de 

Resultado”) e independente da ocorrência de evento de liquidez, O GRUPO RJ 

realizará, no ano posterior, a aceleração da amortização aos Credores 

Concursais, em todas as Classes, em valor diretamente proporcional ao 

percentual do acréscimo da diferença excedente (Realizado subtraído do 

Projetado), reduzindo tal valor das últimas parcelas de cada credor beneficiado 

com a aceleração da amortização.  

 

Os eventuais pagamentos serão apurados e contabilizados a títulos de 

“antecipação da amortização” do saldo devedor dos Créditos Sujeitos, liquidando 

as parcelas vincendas (total ou parcialmente) em ordem inversa ao seu 

vencimento.  

 

Rateio de valores. Para fins de rateio dos valores a serem pagos a cada credor 

por esta cláusula, será realizado o pagamento de maneira proporcional ao saldo 

de cada credor em relação ao saldo devedor de seu respectivo valor do crédito 

novado, na data da apuração do Acréscimo de Receita. No caso de o Credor já 

ter o valor de seu crédito integralmente liquidado, considerados aqui também os 

deságios aplicados na forma deste Plano, este não terá direto aos futuros rateios 

nesta hipótese de Aceleração de Amortização, repassando esta diferença aos 

demais credores de acordo com o mesmo critério de distribuição. 

 

Também é importante esclarecer que a aceleração dos pagamentos aqui 

prevista se dará em redução de até 20% (vinte por cento) dos prazos de 
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pagamento de cada classe de credores, incluindo os Credores Colaboradores, 

tendo em vista a necessidade das Recuperandas em destinarem os recursos 

obtidos com o Resultado Líquido à formação de reforço de capital de giro das 

Recuperandas, garantindo a continuidade da atividade empresarial e, assim, 

fundamentalmente, o pagamento das obrigações do presente Plano Consolidado 

e de outras obrigações correntes decorrentes de novos investimentos das 

Recuperandas nas suas operações ou obrigações junto a terceiros quando da 

captação de Novos Recursos. 

 

Os recursos obtidos com o Acréscimo de Resultado serão rateados na proporção 

de 20% para aceleração dos pagamentos e 80% à formação de reforço de capital 

de giro das Recuperandas, garantindo a continuidade da atividade empresarial 

e, assim, fundamentalmente, o pagamento das obrigações do presente Plano 

Consolidado e de outras obrigações correntes decorrentes de novos 

investimentos das Recuperandas nas suas operações ou obrigações junto a 

terceiros quando da captação de Novos Recursos.  

 

9.4 Direito de Compensação. 

Com a Homologação Judicial do Plano, os credores detentores de valores 

pertencentes às Recuperandas, a qualquer título, poderão realizar a 

compensação desses valores, devidamente atualizados, com seus respectivos 

créditos, de modo que as Recuperandas deverão pagar-lhes apenas os 

eventuais saldos dos respectivos créditos existentes após a compensação 

realizada. 

 

9.5. Protestos. 

A aprovação deste Plano acarretará a exclusão definitiva de todo e qualquer 

protesto registrado por qualquer credor em face do GRUPO RJ, assim como do 

registro do nome do GRUPO RJ nos órgãos de proteção ao crédito. 
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9.6. Devolução de valores. 

Uma vez aprovado o Plano de Recuperação Judicial, eventuais valores retidos 

e/ou bloqueados, judicial ou administrativamente, em decorrência de dívidas 

sujeitas à Recuperação Judicial deverão ser imediatamente liberados e 

disponibilizados às Recuperandas para recomposição do seu capital de giro. 

 

9.7  Descumprimento do Plano 

Ao invés da conversão em falência, eventual mora no cumprimento de qualquer 

parcela relativa a crédito subordinado à recuperação judicial poderá ser purgada 

no prazo de 60 (sessenta) dias corridos a contar da data do vencimento, sob 

justificativa do GRUPO RJ, para apreciação do juízo recuperacional. 

 

Caso neste período não seja solucionada a questão, poderá ser convocada nova 

Assembleia Geral de Credores apenas da Classe afetada e apenas com os 

credores com algum saldo a receber na recuperação judicial na supracitada 

classe. 

 

O pedido de convocação de nova Assembleia Geral de Credores deve ser 

realizado por qualquer credor que seja efetivamente prejudicado pelo 

descumprimento, a fim de deliberar qual a medida mais adequada para 

solucionar a questão. 

 

Referida resolução é extremamente benéfica à continuidade da empresa e, por 

conseguinte, à sociedade, pois permite a manutenção de postos de trabalho e a 

circulação e geração de riquezas, bens e serviços, assim como o recolhimento 

de tributos. 

 

9.8 Encerramento da Recuperação Judicial. 

A Recuperação Judicial será encerrada conforme o disposto nos artigos 61 e 63 

da LRJ, devendo ser assegurada ao GRUPO RJ, a seu critério, a manutenção 

da Recuperação Judicial enquanto estiverem sendo negociados e 
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implementados eventuais parcelamentos referidos no artigo 68 da LRJ, a 

transação prevista no artigo 10-C da Lei nº 10.522/02 ou qualquer outra 

modalidade de parcelamento ou transação de créditos, tributários ou não, 

aplicáveis às sociedades em regime de recuperação judicial, tenham sido 

previstas ou não neste Plano Consolidado. 

 

9.9 Do Credor Colaborador. 

São considerados Credores Colaboradores aqueles credores que, integrando a 

Lista de Credores da presente Recuperação Judicial e tendo seus créditos a esta 

subordinados, efetivamente continuaram a prover às Recuperandas, após o 

pedido de RJ, com bens, serviços e crédito necessários para a manutenção das 

atividades desta e venham a votar favoravelmente à aprovação do Plano de 

Recuperação Judicial das Recuperandas.  Em razão disto, tais credores terão 

condições especiais para a amortização dos seus créditos nas suas respectivas 

Classes, conforme possibilitado pelo art. 67, parágrafo único, da Lei 

11.101/2005. 

 

Com o intuito de regular as condições para a classificação desses credores como 

Credores Colaboradores, a Recuperanda especifica, neste documento, os 

critérios e respectivos graus de colaboração que serão levados em consideração 

para o reconhecimento dos Credores Colaboradores, ao mesmo tempo em que 

define as condições em que os mesmos terão amortizados os respectivos 

créditos listados e reconhecidos na Recuperação Judicial. 

 

Desse modo, serão caracterizados como Credores Colaboradores aqueles 

credores que, além de votarem favoravelmente à aprovação do Plano de 

Recuperação Judicial da Recuperanda, no período decorrido entre o protocolo 

do pedido de Recuperação Judicial e a Assembleia Geral de Credores, se 

enquadrem nas seguintes características: 

 

- Credor Colaborador Tipo 1:  

a) Mantenha fornecimento de produtos e serviços às Recuperandas; 
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b) Mantenha fornecimento de prazo de pagamento de produtos ou serviços 

com prazo superior a 90 (noventa) dias para pagamento; e 

c) Para serviços financeiros, mantenha fornecimento de crédito com 

aplicação de juros à ordem de até 100% do CDI.  

- Benefício: Isenção de 50% (cinquenta por cento) no deságio em 

qualquer Opção de Pagamento escolhida.  

 

- Credor Colaborador Tipo 2:  

a) Mantenha fornecimento de produtos e serviços às Recuperandas; 

b) Mantenha fornecimento de prazo de pagamento de produtos ou serviços 

com prazo superior a 60 (sessenta) dias para pagamento; e 

c) Para serviços financeiros, mantenha fornecimento de crédito com 

aplicação de juros à ordem de até 100% do CDI.  

- Benefício: Isenção de 40% (quarenta por cento) no deságio em qualquer 

Opção de Pagamento escolhida.  

 

- Credor Colaborador Tipo 3:  

a) Mantenha fornecimento de produtos e serviços às Recuperandas; 

b) Mantenha fornecimento de prazo de pagamento de produtos ou serviços 

com prazo superior a 30 (trinta) dias para pagamento; e 

c) Para serviços financeiros, mantenha fornecimento de crédito com 

aplicação de juros à ordem de até 100% do CDI.  

- Benefício: Isenção de 30% (trinta por cento) no deságio em qualquer 

Opção de Pagamento escolhida.  

 

Com a Homologação Judicial do Plano, os Credores Colaboradores detentores 

de valores pertencentes às Recuperandas, a qualquer título, poderão realizar a 

compensação desses valores, devidamente atualizados, com seus respectivos 

créditos, de modo que as Recuperandas deverão pagar-lhes apenas os 

eventuais saldos dos respectivos créditos existentes após a compensação 

realizada. 
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10. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

10.1 Exercício do Voto e da Opção de Pagamento. Todos os credores 

gozarão do direito de voto se habilitados e credenciados a participar da AGC na 

forma estabelecida pela Administração Judicial. Todos os credores, presentes à 

AGC ou ausentes, gozarão do direito de escolha Opção de Pagamento para fins 

de recebimento de seus respectivos créditos. Todos os credores presentes à 

AGC deverão manifestar o seu voto pela aprovação ou não do Plano de 

Recuperação Judicial e manifestarem a escolha da Opção de Pagamento pela 

qual pretendem receber o seu crédito, consignando-a de forma expressa ao 

Administrador Judicial até 24 (vinte e quatro) horas após o encerramento da 

AGC, através do email joaoglicerio@reestruturaaj.com.br. 

 

Os credores da Classe I – Classe Trabalhista que não manifestarem a escolha 

da Opção de Pagamento pela qual pretendem receber o seu crédito serão pagos 

pela Opção 01 de seus respectivos grupos de pagamento. 

 

Os credores da Classe III – Credores Quirografários e Classe IV – ME/EPP que 

não manifestarem a escolha da Opção de Pagamento pela qual pretendem 

receber o seu crédito serão pagos pela Opção 01 de pagamento. 

 

10.2 Novação de Créditos. Fica desde já estabelecido que, quando da 

aprovação do plano de recuperação judicial, haverá novação de todos os 

créditos subordinados à presente recuperação judicial, com manutenção de 

todas as garantias, de quaisquer naturezas (pessoais, reais etc.), que 

eventualmente incidam sobre os créditos originários, inclusive em relação aos 

credores ausentes, os que se abstiverem, ou que, eventualmente, tenham 

votado contra a aprovação do Plano.  

 

Outrossim, deverão permanecer suspensas todas as execuções e quaisquer 

outras ações de cobrança enquanto perdurar o adimplemento do Plano de 

Recuperação aprovado, inclusive em relação aos respectivos garantidores.  
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11. CONCLUSÃO 

O objetivo do Plano de Recuperação Judicial (PRJ), previsto na Lei 11.101/05, é 

permitir que o GRUPO RJ preserve a sua continuidade, cumprindo sua função 

social, com geração de empregos e renda. 

É importante destacar que o presente PRJ está embasado em premissas e 

expectativas futuras, dentro dos parâmetros de mercado. O GRUPO RJ acredita 

que dentro desse cenário atingirá os objetivos propostos no Plano de 

Recuperação Judicial (PRJ). 

 

 

GRUPO RJ 

 

 

 

JK LOGÍSTICA E ARMAZENAGEM LTDA 

(CNPJ sob o n.º 08.960.738/0001-02) 

Representada por ADRIANA SILVA DE ANDRADE 

 

 

 

 

 

RJ INDÚSTRIA, COMÉRCIO E ARMAZENAMENTO DE ALIMENTOS 

SOCIEDADE LIMITADA UNIPESSOAL 

(CNPJ sob o n.º 11.704.252/0001-18) 

Representada por RAFAELA COSTA PIMENTEL 

 

 

 

 

RAFAELA COSTA 
PIMENTEL:818287
30530

Assinado de forma digital por RAFAELA 
COSTA PIMENTEL:81828730530 
DN: c=BR, o=ICP-Brasil, ou=AC DIGITAL 
MULTIPLA G1, ou=29583855000174, 
ou=videoconferencia, ou=Certificado PF A1, 
cn=RAFAELA COSTA PIMENTEL:81828730530 
Dados: 2024.08.09 15:33:30 -03'00'

ADRIANA SILVA DE 
ANDRADE:8336558
3572

Assinado de forma digital por ADRIANA 
SILVA DE ANDRADE:83365583572 
DN: c=BR, o=ICP-Brasil, ou=AC DIGITAL 
MULTIPLA G1, ou=29583855000174, 
ou=videoconferencia, ou=Certificado PF 
A1, cn=ADRIANA SILVA DE 
ANDRADE:83365583572 
Dados: 2024.08.09 15:34:45 -03'00'
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 
 
 
 
 
 
SOLICITANTE: RJ INDUSTRIA COMÉRCIO ARMAZENAMENTO DE ALIMEN-

TOS LTDA  
 
TIPO DE TRABALHO:  AVALIAÇÃO PARA FINS DE DETERMINAÇÃO DO VALOR DE 

MERCADO PARA COMERCIALIZAÇÃO DE UMA GLEBA UR-
BANA LOCALIZADA NA RUA EURICO TEMPORAL, SN, VALÉ-
RIA, ZONA URBANA DE SALVADOR/BA. 

 
DATA :  03/07/2024 
 
 
DADOS DA EMPRESA AVALIADORA: 
 
EMPRESA:  MAGALDI FIGUEIRÊDO ENGENHARIA LTDA. 
 
 
RESPONSÁVEL TÉCNICO :  LUIZ ALBERTO MOREIRA FIGUEIREDO 

ENGENHEIRO CIVIL – CREA/BA – 20.629 - D 
 
RESPONSÁVEL LEGAL: LUIZ ALBERTO MOREIRA FIGUEIREDO 

ENGENHEIRO CIVIL – CREA/BA – 20.629-D
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FICHA-RESUMO DO IMÓVEL 

 
 

01 – Proprietário do Imóvel 

 
RJ INDUSTRIA COMÉRCIO ARMAZENAMENTO DE ALIMENTOS LTDA 
 

02 – Solicitante do Laudo 

 
RJ INDUSTRIA COMÉRCIO ARMAZENAMENTO DE ALIMENTOS LTDA 
 

03 – Objetivo Resumido da Avaliação 

 
Determinação do valor de mercado para comercialização e uma Gleba Urbana, localizada 
na rua Eurico Temporal, sn, Valéria, zona urbana de Salvador/BA. 
 

04 – Descrição Resumida do Imóvel  

 
O imóvel objeto desta avaliação é uma Gleba Urbana medindo 14.040,00 m² conforme uni-
ficação das Inscrições Municipais 302.698-1 e 303.114-4. 
 
 

05 – Metodologia, Grau de Fundamentação e de Precisão 

 
Utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinação do valor 
de mercado de Comercialização do terreno, conforme definição no item 8.2.1 da NBR 
14653-2, baseado no processo de inferência estatística 
TERRENO: 
 
Grau de Fundamentação - lI(*) Grau de Precisão - IlI (*) 
 

 

(*) Planilha do Grau de Fundamentação / Grau de Precisão estão no Anexo 06 deste lau-

do de Avaliação. 
 
 

06 – Valor Final da Avaliação do Imóvel  

 
Em face da vistoria procedida, da pesquisa de mercado realizada, do diagnóstico de mer-
cado apresentado, da escolha e da justificativa das metodologias empregadas no cálculo do 
valor de comercialização é que consignamos ao imóvel identificado como sendo a Gleba 
Urbana localizada na rua Eurico Temporal, sn, Valéria, zona urbana de Salvador, o Valor de 
Mercado para venda de R$ 6.300.000,00 (seis milhões e trezentos mil reais). 

 

  
No valor de COMERCIALIZAÇÃO determinado para o avaliando não estão computadas 
despesas de IPTU, impostos de qualquer natureza, assim como seguros, despesas cartorá-
rias, regularizações imobiliárias. O imóvel foi considerado livre e desembaraçado, não sen-
do feitas investigações especificas quanto a ônus e comprometimentos. O valor encontrado 
representa o preço que o bem seria comercializado após exposto adequadamente ao mer-
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cado. As áreas consideradas no presente estudo foram obtidas em documentação fornecida 
pelo proprietário. 
 
 

07 – Data da Vistoria do Imóvel 

 
28/06/2024 
 

09 – Data Base do Laudo 

 
03/07/2024 
 

10 – Qualificação Legal Completa e Assinatura do Responsável 

 
MAGALDI FIGUEIREDO ENGENHARIA LTDA 
 
Responsável Legal    Responsável Técnico 
 
 
 
Luiz Alberto Moreira Figueiredo  Luiz Alberto Moreira Figueiredo 
CPF 187.448.855-04    CPF 187.448.855-04 
      CREA / BA - 20.629-D 

LUIZ ALBERTO MOREIRA 
FIGUEIREDO:18744885504

Assinado de forma digital por LUIZ 
ALBERTO MOREIRA 
FIGUEIREDO:18744885504 
Dados: 2024.07.03 21:24:55 -03'00'

LUIZ ALBERTO MOREIRA 
FIGUEIREDO:18744885504

Assinado de forma digital por LUIZ 
ALBERTO MOREIRA 
FIGUEIREDO:18744885504 
Dados: 2024.07.03 21:25:09 -03'00'
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
1.1 INTERESSADO 
 
RJ INDUSTRIA COMÉRCIO ARMAZENAMENTO DE ALIMENTOS LTDA 
 
1.2 OBJETIVO 
 
O presente trabalho tem o objetivo de consignar o valor de mercado para comercialização 
de um Gleba Urbana, localizada na rua Eurico Temporal, sn, Valéria, zona urbana de Sal-
vador/BA. 
 
1.3 VISTORIA 
 
A vistoria foi realizada no dia 28/06/2024.  
 
 
1.4 INFRAESTRUTURA URBANA 
 
Rede de Água.  Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Esgoto sanitário Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Energia Elétrica Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Telefone Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Drenagem pluvial Existente e atende satisfatoriamente 

Pavimentação Existente e atende satisfatoriamente 

Guias/Sarjetas/Passeios Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Gás Canalizado Inexistente 

Iluminação Pública Existente e atende satisfatoriamente  

 
1.5 QUANTO AOS SERVIÇOS PÚBLICOS, COMUNITÁRIOS E PONTOS NOTÁVEIS 
 
Transporte         
Coletivo 

Ônibus Suficiente até 200 m 

Metrô Inexistente Xxx 

Coleta de Lixo Suficiente Xxx 

Comércio 
Diversos Suficiente Mais de 1.000 m 

Shopping Center. Inexistente XXX 

Rede Bancária Suficiente Mais de 1000 m 

Escola  
Secundária Suficiente Mais de 1000 m 

Superior Inexistente XXX 

Creche Suficiente Mais de 1000 m 

Saúde Suficiente Mais de 1000 m 

Segurança Suficiente Mais de 1000 m 

Lazer 

Clube Inexistente XXX 

Praia Inexistente XXX 

Praça/Parque Inexistente XXX 

Outros   

 
 

1.6 QUANTO AOS FATORES DESVALORIZANTES 

 
Risco de deslizamento baixo impacto  Via Expressa baixo impacto 

Risco de Alagamento Inexistente  Viaduto Inexistente 

Risco de Erosão Inexistente  Cemitério Inexistente 

Favela baixo impacto  Hospital Inexistente 
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Indústria Poluente Inexistente  Clube Noturno Inexistente 

Usina de Lixo Inexistente  Feira Livre Inexistente 

Matadouro Inexistente  Oficinas baixo impacto 

Escola baixo impacto  Outros Inexistente 

 

 
1.7  UTILIZAÇÃO RECOMENDÁVEL 

 
O imóvel avaliando encontra-se em uma das ZDE - Zona de Desenvolvimento Econômi-
co, que são destinadas à implantação de usos não residenciais diversificados, voltados ao 
fomento e à modernização de atividades produtivas e à logística, em especial usos industri-
ais, sendo admitidos usos comerciais e de prestação de serviços, principalmente logísticos, 
bem como de turismo, aproveitando a infraestrutura de transportes existente e a localização 
estratégica às margens da Baía de Todos os Santos, classificadas em dois tipos, diferenci-
ados pela predominância do tipo de uso e de intensidade de ocupação do solo; 
 
I. ZDE 1 – Zona de Desenvolvimento Econômico 1 - Polo Logístico – BR-324; 
II. ZDE 2 – Zona de Desenvolvimento Econômico 
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2.0 DESCRITIVO DO TERRENO 
 
Inscrição Municipal 303.114-4 Terreno mede 9.540,00 m² 
, com topografia plana na parte próxima a rua cerca de 60 % e parte em declive > 30 
%. 
 
Inscrição Municipal – 302.698-1 o Terreno mede 4.500,00 m² 
 
Os dois imóveis contíguos possuem uma área total de 14.040,00 m² 
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ÁREA DE TERRENO PRÓPRIO  
 

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS: 

 

• Formato:    IRREGULAR 

• Topografia:   60 % PLANO E 30 % EM DECLIVE ACENTUADO 

• Cota/greide:  ACIMA DO NÍVEL 

• Situação:    MEIO DE QUADRA 

• Contextura do solo:  SILTO ARGILOSO 

• Drenagem:   SECA 

• Cobertura Vegetal:  VEGETAÇÃO NATIVA DA REGIÃO. 
 

3.0  EDIFICAÇÕES 
 

As edificações existentes no terreno não serão avaliadas, por estarem depredadas e sem 
valor comercial.  

 
4.0 DIAGNÓSTICO E ABSORÇÃO PELO MERCADO 
 
4.1 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
O avaliando possui vocação Industrial, situada na rua da Eurico Temporal, em local especí-
fico para instalação de indústrias, centro de logística, oficinas e depósitos . 
 
Nas proximidades do avaliando temos algumas indústrias como a AMBEV, Centro de Distri-
buição e Logística, revendas de veículos pesados, postos de revenda de combustíveis. 
 
Quando da vistoria e pesquisa constatamos a existência de um número baixo de ofertas 
similares ao avaliando. 

 
 

4.2 ABSORÇÃO DO IMÓVEL NO MERCADO 
 

Com base nos aspectos acima descritos, além de consideração acerca da sua localização, 
porte e tipo de imóvel, pode-se afirmar com relação à liquidez do imóvel avaliando, que o 
mesmo pode ser classificado como de liquidez BAIXA.  
 
Assim, face ao seu porte, vocação, dimensões e padrão de acabamento observado, estima-
se um tempo de exposição no mercado da ordem de 12 (doze) a 24 (vinte e quatro) meses 
para consolidar uma efetiva COMERCIALIZAÇÃO. 

 
 
5.0 MEMÓRIA DE CÁLCULO /JUSTIFICATIVAS/ RESULTADOS 

 
 

5.1 METODOLOGIA EMPREGADA 
 
 
Utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinação do valor 
de mercado de Comercialização da parcela correspondente ao terreno, conforme definição 
no item 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo de inferência estatística, com adoção 
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de modelo de regressão múltipla e o método da Quantificação de Custos para determina-
ção da parcela referente às edificações. 
 

No método Comparativo de Dados de Mercado o valor do imóvel é definido através da 
comparação com dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e 
extrínsecas.  
 
As características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na forma-
ção dos preços e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por tratamento de 
fatores para homogeneização dos dados ou por tratamento científico com utilização da infe-
rência estatística, no caso especifico desta avaliação foi utilizado o tratamento científico 
com utilização da inferência estatística, sendo respeitado os graus de fundamentação e de 
precisão definidos na Norma (NBR 14.653-2, em vigor desde 01/07/2004).  
 
Ressalta-se inicialmente, que esse método exige pesquisa bastante confiável de informa-
ções para confronto, mediante as quais se possa estabelecer uma sólida relação que permi-
ta uma base unitária para fixar o valor procurado. 
 

Na aplicação do Método Comparativo, para avaliação de um imóvel, as Normas da ABNT 
recomendam expressa caracterização de cada um dos elementos que contribuem para for-
mar a convicção do valor, impondo ainda assegurar-se a confiabilidade dos elementos utili-
zados e dispensar-se a tais elementos um tratamento de homogeneização que possibilite 
conferir aos mesmos, equivalência de situação, equivalência de características, equivalên-
cia no tempo e equivalência financeira. 
 

No caso de unidades padronizadas, tais como apartamentos, escritórios, justifica-se o uso 
do Método Comparativo porque as avaliações assim desenvolvidas podem fornecer resul-
tados seguros, em virtude de dependerem de menor número de variáveis, especialmente 
por excluírem a necessidade de considerar as parcelas relativas à "vantagem da coisa feita" 
ou "fator de Comercialização" que, embora de procedência reconhecida, ainda dão margem 
a controvérsias. 
 

É necessário também que esses preços se refiram a propriedades homogêneas em suas 
principais características, e, portanto, comparáveis com o imóvel objeto da avaliação. 
 
 
5.2 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E GRAU DE PRECISÃO  
 
Utilizamos o Método Evolutivo que é a combinação de duas metodologias distintas, ou se-
jam o método Comparativo de Dados de Mercado para determinação do valor de mercado 
de Comercialização da parcela correspondente ao terreno, conforme definição no item 8.2.1 
da NBR 14653-2, baseado no processo de inferência estatística, com adoção de modelo de 
regressão múltipla e o método da Quantificação de Custos para determinação da parcela 
referente às edificações. 
 
TERRENO: 
 
Grau de Fundamentação - lI(*) Grau de Precisão - IlI (*) 
 

 

(*) Planilha do Grau de Fundamentação / Grau de Precisão estão no Anexo 06 deste lau-

do de Avaliação. 
. 
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5.3  CÁLCULO DO VALOR DE COMERCIALIZAÇÃO 
 
5.3.1 PESQUISA DE MERCADO  
 
Esta se embasou na coleta de informações junto aos corretores locais, proprietários de 
imóveis e classificados dos jornais de maior circulação obtendo um total de 156 (cento e 
cinquenta e seis) dados de mercado em oferta e transacionados compondo a amostra 
atendendo assim os preceitos contidos na NBR 14.653-2. 
 
5.3.2 TRATAMENTO DOS DADOS  
 
Este se deu através do tratamento matemático–estatístico dos elementos, sustentado 
pela inferência estatística (sistema de regressão linear múltipla), sendo efetivamente utili-
zados 93 (noventa e três) dados que compuseram a amostra. 
 
5.3.3 DETERMINAÇÃO DAS VARIÁVEIS 
 
Considerando as características do bem avaliando e dos dados referenciais no contexto 
individual e urbano, foram definidas as seguintes variáveis, num total de 07 (sete), e que 
pela modelagem da curva se apresentaram como os mais representativos para explicar o 
comportamento do valor unitário básico de COMERCIALIZAÇÃO na região: 
 
Dependente 
 
Valor /m²  
Expresso em R$/m², correspondendo ao valor venal por metro quadrado dos imóveis pes-
quisados. 
Amplitude – R$/m² - 373,94 a R$/m² – 1.411,29 
 
Independente 
 
Área Total 
Variável quantitativa. 
Expressa em metros quadrados (m2) relativamente à área de terreno de cada um dos imó-
veis pesquisados. 
Amplitude da amostra:  169,00 m² A 18.850,00 m² 
 
Setor Urbano  
Variável Proxy que se refere ao índice fiscal dos logradouros dos dados. 
Amplitude da amostra:  8,75 a 57,20 
 
Topografia 
Variável qualitativa relativa à topografia do terreno de cada um dos elementos pesquisados. 
Utilizando códigos alocados na classificação. 
Pontuação. 
1 = Aclive ou declive com implantação de cortinas ou contenções  
2 = Aclive sem grandes cortinas ou cortes ou declive suave. 
Amplitude da amostra: 1 a 2 
 
 
 

) 
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Vocação 
Variável qualitativa relativa à vocação mais provável do local de cada um dos elementos 
pesquisados. Utilizando códigos alocados na classificação. 
Pontuação: 
2 - Uso Misto (Residencial Multifamiliar ou Comercial);  
1 - Residencial Unifamiliar ou Industrial 
Amplitude da amostra: 1 a 2 
 
CAB PDDU 
Variável qualitativa definida pela informação do Coeficiente de Aproveitamento Básico do 
PDDU-SSA, vigente à época de coleta do dado e indica a capacidade produtiva do terreno 
em relação à sua área. 
Amplitude da amostra: 1,0 a 2,00 
 
Data 
MÊS de ocorrência do evento no mercado imobiliário.  
Data 01- Julho/2023 
Data 12 = junho/2024 
Amplitude da amostra: 1 a 12 
 
 

 
5.3.4 RESULTADOS ESTATÍSTICOS DO MODELO 
 

 

Relatório Estatístico - Regressão Linear 

 
1) Modelo: 
 

• Glebas & Lotes Salvador 2023-2024 
 
2) Data de referência: 
 

• sábado, 29 de junho de 2024 
 
3) Informações Complementares: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  8 

Variáveis utilizadas no modelo:  7 

Total de dados:  156 

Dados utilizados no modelo:   93 

 
4) Estatísticas: 
 
Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,8259648 / 0,8298735 

Coeficiente de determinação: 0,6822178 

Fisher - Snedecor: 30,77     
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Significância do modelo (%): 0,01 

 
 
5) Normalidade dos resíduos: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  69% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  88% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95%  95% 

 
6) Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 3    

% de outliers: 3,23% 

 
7) Análise da variância: 
 
Fonte de variação Soma dos Qua-

drados 
Graus de Liber-
dade 

Quadrado Mé-
dio 

F 

Explicada 0,000    6 0,000 30,771 

Não Explicada 0,000   86 0,000 

Total 0,000   92 

 
8) Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média): 
 

1/Valor de Venda (R$/m²) = +0,003325330369 +3,701324716E-008 * Área Total (m²) -1,365606094E-005 * 
Setor Urbano -0,0005129338773 * Topografia -0,0004102659943 * Vocação -0,0002515235788 * CAB PDDU 
+1,259261685E-005 * Data  

 

9) Testes de Hipóteses: 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área Total (m²) x     5,59  0,01 

Setor Urbano x    -5,22  0,01 

Topografia x    -8,32  0,01 

Vocação x    -6,51  0,01 

CAB PDDU x    -2,89  0,49 

Data  x     1,50 13,84 

Valor de Venda (R$/m²) 1/y    18,67  0,01 

 
10) Correlações Parciais: 
 
Correlações parciais para Área Total (m²) Isoladas Influência 

Setor Urbano -0,15 0,14 

Topografia -0,03 0,32 

Vocação 0,35 0,53 

CAB PDDU 0,06 0,13 

Data  0,08 0,09 



Num. 457604125 - Pág. 13Assinado eletronicamente por: MATHEUS DE CERQUEIRA Y COSTA - 09/08/2024 16:00:57
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080916005391800000441081593
Número do documento: 24080916005391800000441081593
Este documento foi gerado pelo usuário 074.***.***-60 em 23/09/2025 17:33:07

 ®  MAGALDI FIGUEIRÊDO ENGENHARIA LTDA 
 

Av Tancredo Neves, nº 2.227- Condominio Salvador Prime- Torre Work, salas 1619/ 1620- Caminho das Árvores- Sal-
vador/BA. CEP 41.820-021  
Tel: (071) 3181-8003/ 4141-7578/ 3500-4146  
e-mail : magaldi.figueiredo@gmail. com  

13 

Valor de Venda (R$/m²) 0,27 0,52 

 
 
Correlações parciais para Setor Urbano Isoladas Influência 

Topografia 0,07 0,32 

Vocação -0,02 0,27 

CAB PDDU -0,06 0,19 

Data  0,08 0,15 

Valor de Venda (R$/m²) -0,39 0,49 

 
 
Correlações parciais para Topografia Isoladas Influência 

Vocação 0,07 0,38 

CAB PDDU -0,27 0,43 

Data  0,35 0,39 

Valor de Venda (R$/m²) -0,55 0,67 

 
 
Correlações parciais para Vocação Isoladas Influência 

CAB PDDU 0,17 0,07 

Data  0,34 0,33 

Valor de Venda (R$/m²) -0,35 0,57 

 
 
Correlações parciais para CAB PDDU Isoladas Influência 

Data  0,11 0,22 

Valor de Venda (R$/m²) -0,06 0,30 

 
 
Correlações parciais para Data  Isoladas Influência 

Valor de Venda (R$/m²) -0,27 0,16 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 
 
 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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5.3.5 CÁLCULO DO VALOR DE COMERCIALIZAÇÃO - TERRENO 

 
Modelo: 
 
Glebas & Lotes Salvador 2023-2024 
 
Data de Referência: 
 
sábado, 29 de junho de 2024 
 
Informações Complementares: 
Atualizado até junho/2024 
 
Dados para a projeção de valores: 
 

• Área Total (m²) = 14.050,00 

• Setor Urbano = 5,69 

• Topografia = 2,00 

• Vocação = 1,00 

• CAB PDDU = 1,00 

• Data  = 12 
 

• Endereço = RUA EURICO TEMPORAL, SN 

• Complemento = Lote 

• Bairro = VALÉRIA 
 
Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 
 

•Valor Unitário 

• Mínimo (6,09%) = 420,89 

• Médio = 448,21 

• Máximo (6,94%) = 479,31 
 

•Valor Total 

• Mínimo = 5.913.562,35 

• Médio = 6.297.292,50 

• Máximo = 6.734.278,81 
 

•Intervalo Predição 

• Mínimo = 5.413.784,18 

• Máximo = 7.525.409,84 

• Mínimo (14,03%) = 385,32 

• Máximo (19,50%) = 535,62 
 
Campo de Arbítrio:  
Conforme Anexo A-5 da NBR 14.653 corresponde à semi-amplitude de 15 % em torno 
da estimativa pontual adotada. No imóvel avaliado adotamos o intervalo entorno do 
valor médio encontrado nos cálculos inferenciais, logo teremos os seguintes valores; 
 

• Campo de Arbítrio 

• RL Mínimo = 380,97 
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• RL Máximo = 515,44 
 
O avaliador optou pelo valor médio do Intervalo de Confiança, ou seja, R$/m² - 448,21, cor-
respondendo a um valor de mercado de R$ 6.297.292,50, que arredondado passa a valer – 
R$ 6.300.000,00 (seis milhões e trezentos mil reais). 
 

 
6.0 CONCLUSÃO 
 
Em face da vistoria procedida, da pesquisa de mercado realizada, do diagnóstico de mer-
cado apresentado, da escolha e da justificativa das metodologias empregadas no cálculo do 
valor de comercialização é que consignamos ao imóvel identificado como sendo a Gleba 
Urbana localizada na rua Eurico Temporal, sn, Valéria, zona urbana de Salvador, o Valor de 
Mercado para venda de R$ 6.300.000,00 (seis milhões e trezentos mil reais). 

 

  
No valor de COMERCIALIZAÇÃO determinado para o avaliando não estão computadas 
despesas de IPTU, impostos de qualquer natureza, assim como seguros, despesas cartorá-
rias, regularizações imobiliárias. O imóvel foi considerado livre e desembaraçado, não sen-
do feitas investigações especificas quanto a ônus e comprometimentos. O valor encontrado 
representa o preço que o bem seria comercializado após exposto adequadamente ao mer-
cado. As áreas consideradas no presente estudo foram obtidas em documentação fornecida 
pelo proprietário. 
 
 
O engenheiro responsável signatário do laudo se coloca à inteira disposição do interessado 
para qualquer esclarecimento que se fizerem necessários. 
 
 
Qualquer alteração, de ordem técnica, que se fizer necessária no laudo, este deverá ser 
encaminhado ao seu responsável para as possíveis retificações. 

 
Salvador, 03 de julho de 2024 
 
 
 
Luiz Alberto Moreira Figueiredo 
Engenheiro Civil- CREA/BA 20.629-D 
Certificação IBAPE – Avaliações AAA 
Ibape SP – 931  
 
MAGALDI FIGUEIREDO ENGENHARIA LTDA  
CREA/BA 6451  

 

LUIZ ALBERTO MOREIRA 
FIGUEIREDO:18744885504

Assinado de forma digital por LUIZ 
ALBERTO MOREIRA 
FIGUEIREDO:18744885504 
Dados: 2024.07.03 21:25:28 -03'00'
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ANEXO 01 - ELEMENTOS DO CALCULO INFERENCIAL VALOR DE CO-
MERCIALIZAÇÃO 
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Autor: Luiz Figueiredo

Modelo: Glebas & Lotes Salvador 2023-2024

Data de criação: 29/06/2024

Área de concentração: Avaliação de Bens

Tipologia em estudo: Lotes

Descrição do modelo:

Dados do modelo:

Dados utilizados:

Variáveis do modelo:

Variáveis utilizadas:

Coef. de correlação

Coef. de determinação

Desvio padrão

Normalidade:

0,000259185 125,0418813

[ 69, 88, 95]

Regressão Estimativa

0,825964794 0,829873467

0,682217841 0,688689972

Modelo do SisDEA

Atualizado até Junho/2024

156

93

7

7

 
 

 

Variável Média Mínimo Máximo Coeficiente t Sig(%) transf

Área Total (m²) 3.195,96 169,00 18.850,00 0,00 5,59 0,01 x

Setor Urbano 25,14 8,75 57,20 0,00 -5,22 0,01 x

Topografia 1,57 1,00 2,00 0,00 -8,32 0,01 x

Vocação 1,39 1,00 2,00 0,00 -6,51 0,01 x

CAB PDDU 1,23 0,20 2,00 0,00 -2,89 0,49 x

Data 6,60 1,00 12,00 0,00 1,50 13,84 x

Valor de Venda (R$/m²) 0,00 0,00 0,00 0,00 18,67 0,01 1/y

Fonte de Variação Soma dos Graus de Quadrado F 

Explicada 1,2403E-05 6 2,067E-06 30,77094

Não explicada 5,7772E-06 86 6,718E-08

Total 1,818E-05 92

Análise da Variância
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ANEXO 02 - FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL 
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VISTA DO LOGRADOURO – RUA EURICO TEMPORAL - VALÉRIA 
 

 
 

VISTAS DO AVALIANDO - MURO 
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VISTAS DO AVALIANDO- ÁREA INTERNA 
 
 

 
 

VISTAS DO AVALIANDO- ÁREA INTERNA 
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VISTAS DO AVALIANDO- ÁREA INTERNA 
 
 



Num. 457604125 - Pág. 34Assinado eletronicamente por: MATHEUS DE CERQUEIRA Y COSTA - 09/08/2024 16:00:57
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080916005391800000441081593
Número do documento: 24080916005391800000441081593
Este documento foi gerado pelo usuário 074.***.***-60 em 23/09/2025 17:33:08

 ®  MAGALDI FIGUEIRÊDO ENGENHARIA LTDA 
 

Av Tancredo Neves, nº 2.227- Condominio Salvador Prime- Torre Work, salas 1619/ 1620- Caminho das Árvores- Sal-
vador/BA. CEP 41.820-021  
Tel: (071) 3181-8003/ 4141-7578/ 3500-4146  
e-mail : magaldi.figueiredo@gmail. com  

34 

 
 

VISTAS DO AVALIANDO- ÁREA INTERNA 
 
 

 
 

VISTAS DO AVALIANDO- ÁREA INTERNA 
 
 



Num. 457604125 - Pág. 35Assinado eletronicamente por: MATHEUS DE CERQUEIRA Y COSTA - 09/08/2024 16:00:57
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080916005391800000441081593
Número do documento: 24080916005391800000441081593
Este documento foi gerado pelo usuário 074.***.***-60 em 23/09/2025 17:33:08

 ®  MAGALDI FIGUEIRÊDO ENGENHARIA LTDA 
 

Av Tancredo Neves, nº 2.227- Condominio Salvador Prime- Torre Work, salas 1619/ 1620- Caminho das Árvores- Sal-
vador/BA. CEP 41.820-021  
Tel: (071) 3181-8003/ 4141-7578/ 3500-4146  
e-mail : magaldi.figueiredo@gmail. com  

35 

 
 

VISTAS DO AVALIANDO- ÁREA INTERNA 
 
 

 
 

VISTAS DO AVALIANDO- ÁREA INTERNA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Num. 457604125 - Pág. 36Assinado eletronicamente por: MATHEUS DE CERQUEIRA Y COSTA - 09/08/2024 16:00:57
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080916005391800000441081593
Número do documento: 24080916005391800000441081593
Este documento foi gerado pelo usuário 074.***.***-60 em 23/09/2025 17:33:08

 ®  MAGALDI FIGUEIRÊDO ENGENHARIA LTDA 
 

Av Tancredo Neves, nº 2.227- Condominio Salvador Prime- Torre Work, salas 1619/ 1620- Caminho das Árvores- Sal-
vador/BA. CEP 41.820-021  
Tel: (071) 3181-8003/ 4141-7578/ 3500-4146  
e-mail : magaldi.figueiredo@gmail. com  

36 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ANEXO 03 - CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 
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ANEXO 04 - DOCUMENTAÇÃO CARTORÁRIA 
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ANEXO 05 – PLANILHAS DE GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO / GRAU DE 
PRECISÃO – NB 14.653 
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Item Descrição

1 Caracterização do imóvel avaliando 2 Grau II

para Grau III 6 (k+1) 37 6

para Grau II 4 (k+1) 25

para Grau I 3 (k+1) 19 93

3 Identificação dos dados de mercado 2 Grau II

Extrapolação

sim

sim

signif nome da variável signif

0,01%

0,01%

0,01%

para o Grau III  =  < 10% 0,01%

para o Grau   II =  < 20% 0,49% 13,84%

para o Grau   I  =  < 30% 13,84%

 

  

  

Graus III II I pts

Pontos Mínimos 16 10 6 Pontos  Obtidos                 Totais 14 2

Itens Obrigatórios no grau correspondente 2,4,5 e 6 2,4,5 e 6 todos Pontos de itens obrigatórios 2,4,5 e 6 demais

Pontos Mínimos 12 8 6 III 10 4

demais itens grau II grau I II 10 4

Pontos Mínimos 4 2 I 14

Pontos Máximos possíveis 18 12 6 14 Grau II 2

    

a

3

d

2

III II I

IC - Mínimo 6,10%

Médio
IC - Máximo 6,94%

Endereço RUA EURICO TEMPORAL, SN- VALÉRIA- SALVADOR/BA

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  -  IMÓVEIS URBANOS  

MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - utilização de MODELO DE REGRESSÃO LINEAR - NBR-14.653-2

Especificação do Laudo nº LAUDO 03/07/2024

Imóvel TERRENO

Grau II -Completa quanto às variáveis utilizadas no modelo

2
Quantidade mínima de dados de 

mercado, efetivamente utilizados

número de variáveis independentes 

consideradas no modelo

3 Grau III

Tabela 1 - Grau de Fundamentação no caso de utilização de Modelos de Regressão Linear

Determinação do Grau de Fundamentação

k = nº de variáveis independentes

nº de dados considerados no modelo

Grau II - Apresentação de informações relativas a todos os dados e variáveis 

analisados na modelagem

4

Qtde de Varíaveis extrapoladas 1

2 Grau IIpara o Grau III = Não admitida, para os 

demais segundo critério ao lado

a) as medidas do avaliado atende a:
> 100% Lim. Amostral Superior                           

< 50% Lim. Amostral Inferior

b) vlr. estimado atende a: >15% do Vlr Fronteira para a variável

5

Nível de significância a (somatório do 

valor das duas caudas) máximo para a 

rejeição da hipótese nula de cada 

regressor (teste bicaudal)

 nome da variável

ÁREA TOTAL

Máximo 

Obtido

2

SETOR URBANO

TOPOGRAFIA

VOCAÇÃO

CAB PDDU

DATA 

 

Grau II

Grau IIIpara o Grau   II =  < 2% 

para o Grau   I  =  < 5% 

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - Modelo de Regressão Linear  Tabela 2

6

Nível de significância máximo admitido 

para a rejeição da hipótese nula do 

modelo através do teste F de Snedecor

para o Grau III  =  < 1% 

Nível de Significância Obtido no Modelo                                                        1,00% 3

Grau Possível = II 2

Grau de Fundamentação  após 

Enquadramento da Tabela 2

  

Tabela 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu Grau de Fundamentação
Verificação da  Tabela 1 x Tabela 2                                                  
ENQUADRAMENTO de acordo com Tabela 2

Enquadramento Tabela 2 Grau Possível

Grau Possível = II

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: Item 9.2.1.1 da NBR 14653-2

9.2.1.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:

apresentação do laudo na modalidade completa (em todos os itens de a  a m ); atendeu

Grau III

b

apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com a verificação da coerência do 

comportamento da variação das variáveis em relação ao mercado, 
atendeu

 bem como as suas elasticidades em torno do ponto de estimação; atendeu

 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL: atendimento simultâneo a Tabela 2 e Item 9.2.1.1 da NBR 14653-2

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL DO LAUDO Grau II

GRAU DE PRECISÃO  -  IMÓVEIS URBANOS  

c
identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo , atendeu

 bem comos das fontes de informação; atendeu

adoção da estimativa de tendencia central atendeu

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno da estimativa de 

tendência central
30% 40% 50%

420,89

13,03%448,21

479,31

MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - utilização de MODELO DE REGRESSÃO LINEAR ou TRATAMENTO por FATORES - NBR-14.653-2

Tabela 5 - Grau de Precisão nos casos de utilização de modelos de 

regressão linear ou do tratamento por fatores

Amplitude OBTIDA do intervalo de confiança de 80% em torno da 

estimativa de tendência central

Descrição Valores unitários Amplitude Obtida
<=  (menor ou igual)

 GRAU DE PRECISÃO FINAL: atendimento  a Tabela 5  da NBR 14653-2

GRAU DE PRECISÃO FINAL Grau III

 



Num. 457604125 - Pág. 47Assinado eletronicamente por: MATHEUS DE CERQUEIRA Y COSTA - 09/08/2024 16:00:57
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080916005391800000441081593
Número do documento: 24080916005391800000441081593
Este documento foi gerado pelo usuário 074.***.***-60 em 23/09/2025 17:33:08

 ®  MAGALDI FIGUEIRÊDO ENGENHARIA LTDA 
 

Av Tancredo Neves, nº 2.227- Condominio Salvador Prime- Torre Work, salas 1619/ 1620- Caminho das Árvores- Sal-
vador/BA. CEP 41.820-021  
Tel: (071) 3181-8003/ 4141-7578/ 3500-4146  
e-mail : magaldi.figueiredo@gmail. com  

47 

Item Descrição

1 Caracterização do imóvel avaliando 2 Grau II

para Grau III 6 (k+1) 37 6

para Grau II 4 (k+1) 25

para Grau I 3 (k+1) 19 95

3 Identificação dos dados de mercado 2 Grau II

Extrapolação

sim

sim

signif nome da variável signif

0,01%

0,01%

0,01%

para o Grau III  =  < 10% 0,01%

para o Grau   II =  < 20% 0,31% 23,93%

para o Grau   I  =  < 30% 23,93%

 

  

  

Graus III II I pts

Pontos Mínimos 16 10 6 Pontos  Obtidos                 Totais 13 2

Itens Obrigatórios no grau correspondente 2,4,5 e 6 2,4,5 e 6 todos Pontos de itens obrigatórios 2,4,5 e 6 demais

Pontos Mínimos 12 8 6 III 9 4

demais itens grau II grau I II 9 4

Pontos Mínimos 4 2 I 13

Pontos Máximos possíveis 18 12 6 13 Grau I 1

Embora os pontos atinjam Grau  II

a

3

d

1

III II I

IC - Mínimo 6,28%

Médio
IC - Máximo 7,18%

Endereço RUA EURICO TEMPORAL, SN- VALÉRIA- SALVADOR/BA

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  -  IMÓVEIS URBANOS  

MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - utilização de MODELO DE REGRESSÃO LINEAR - NBR-14.653-2

Especificação do Laudo nº LAUDO 03/07/2024

Imóvel TERRENO

Grau II -Completa quanto às variáveis utilizadas no modelo

2
Quantidade mínima de dados de 

mercado, efetivamente utilizados

número de variáveis independentes 

consideradas no modelo

3 Grau III

Tabela 1 - Grau de Fundamentação no caso de utilização de Modelos de Regressão Linear

Determinação do Grau de Fundamentação

k = nº de variáveis independentes

nº de dados considerados no modelo

Grau II - Apresentação de informações relativas a todos os dados e variáveis 

analisados na modelagem

4

Qtde de Varíaveis extrapoladas 1

2 Grau IIpara o Grau III = Não admitida, para os 

demais segundo critério ao lado

a) as medidas do avaliado atende a:
> 100% Lim. Amostral Superior                           

< 50% Lim. Amostral Inferior

b) vlr. estimado atende a: >15% do Vlr Fronteira para a variável

5

Nível de significância a (somatório do 

valor das duas caudas) máximo para a 

rejeição da hipótese nula de cada 

regressor (teste bicaudal)

 nome da variável

ÁREA TOTAL

Máximo 

Obtido

1

SETOR URBANO

TOPOGRAFIA

VOCAÇÃO

CAB PDDU

DATA 

 

Grau I

Grau IIIpara o Grau   II =  < 2% 

para o Grau   I  =  < 5% 

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - Modelo de Regressão Linear  Tabela 2

6

Nível de significância máximo admitido 

para a rejeição da hipótese nula do 

modelo através do teste F de Snedecor

para o Grau III  =  < 1% 

Nível de Significância Obtido no Modelo                                                        1,00% 3

Grau Possível = I 1

Grau de Fundamentação  após 

Enquadramento da Tabela 2

os itens obrigatórios não foram atendidos

Tabela 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu Grau de Fundamentação
Verificação da  Tabela 1 x Tabela 2                                                  
ENQUADRAMENTO de acordo com Tabela 2

Enquadramento Tabela 2 Grau Possível

Grau Possível = II

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: Item 9.2.1.1 da NBR 14653-2

9.2.1.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:

apresentação do laudo na modalidade completa (em todos os itens de a  a m ); atendeu

Grau III

b

apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com a verificação da coerência do 

comportamento da variação das variáveis em relação ao mercado, 
atendeu

 bem como as suas elasticidades em torno do ponto de estimação; atendeu

 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL: atendimento simultâneo a Tabela 2 e Item 9.2.1.1 da NBR 14653-2

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL DO LAUDO Grau I

GRAU DE PRECISÃO  -  IMÓVEIS URBANOS  

c
identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo , atendeu

 bem comos das fontes de informação; atendeu

adoção da estimativa de tendencia central atendeu

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno da estimativa de 

tendência central
30% 40% 50%

423,53

13,45%451,89

484,32

MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - utilização de MODELO DE REGRESSÃO LINEAR ou TRATAMENTO por FATORES - NBR-14.653-2

Tabela 5 - Grau de Precisão nos casos de utilização de modelos de 

regressão linear ou do tratamento por fatores

Amplitude OBTIDA do intervalo de confiança de 80% em torno da 

estimativa de tendência central

Descrição Valores unitários Amplitude Obtida
<=  (menor ou igual)

 GRAU DE PRECISÃO FINAL: atendimento  a Tabela 5  da NBR 14653-2

GRAU DE PRECISÃO FINAL Grau III
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ANEXO 06 – ART DO CREA/BA 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 
 
 
 
 
 
SOLICITANTE: RJ INDUSTRIA COMÉRCIO ARMAZENAMENTO DE ALIMEN-

TOS LTDA  
 
TIPO DE TRABALHO:  AVALIAÇÃO PARA FINS DE DETERMINAÇÃO DO VALOR DE 

MERCADO PARA COMERCIALIZAÇÃO DE UMA GLEBA UR-
BANA COM BENFEITORIAS, MÁQUINAS, EQUIPAMENTOS E 
VEÍCULOS DE TRANSPORTE, LOCALIZADA NA RUA DA MA-
TRIZ, Nº 274, VALÉRIA, ZONA URBANA DE SALVADOR/BA. 

 
DATA :  03/07/2024 
 
 
DADOS DA EMPRESA AVALIADORA: 
 
EMPRESA:  MAGALDI FIGUEIRÊDO ENGENHARIA LTDA. 
 
 
RESPONSÁVEL TÉCNICO :  LUIZ ALBERTO MOREIRA FIGUEIREDO 

ENGENHEIRO CIVIL – CREA/BA – 20.629 - D 
 
RESPONSÁVEL LEGAL: LUIZ ALBERTO MOREIRA FIGUEIREDO 

ENGENHEIRO CIVIL – CREA/BA – 20.629-D
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FICHA-RESUMO DO IMÓVEL 

 
 

01 – Proprietário do Imóvel 

 
RJ INDUSTRIA COMÉRCIO ARMAZENAMENTO DE ALIMENTOS LTDA 
 

02 – Solicitante do Laudo 

 
RJ INDUSTRIA COMÉRCIO ARMAZENAMENTO DE ALIMENTOS LTDA 
 

03 – Objetivo Resumido da Avaliação 

 
Determinação do valor de mercado para comercialização de uma Gleba Urbana com benfei-
torias, máquinas, equipamentos e veículos de carga/transporte, localizada na rua da Matriz, 
nº 274, Valéria, zona urbana de Salvador/BA. 
 

04 – Descrição Resumida do Imóvel  

 
O imóvel objeto desta avaliação é uma Gleba Urbana medindo 3.094,00 m² conforme matrí-
cula 97.662, além de benfeitorias averbadas e não averbadas; máquinas e equipamentos 
em operação; veículos de carga/transporte conforme relação fornecida pelo proprietário. 
 
Terreno 
Medindo 3.094,00 m², situado na rua da Matriz, no bairro de Valéria, no subdistrito de Pira-
já, zona urbana de Salvador, medindo 35,00 m de frente para a rua da Matriz; 33,00 m de 
fundo, limitando-se com a rua Ruth Fernandes; por 82,00 m de extensão de frente a fundo, 
do lado esquerdo, limitando-se com o prédio 375 e 100,00 m de extensão de frente a fundo, 
do lado direito, limitando-se com áreas remanescentes da Fazenda terra Nova. 
 
Edificações 
   
As edificações existentes são compostas de guarita, prédio administrativo com 02 pavimen-
tos, sendo o térreo composto de 04 salas, 03 sanitários, escada de acesso ao pavimento 
superior, pavimento superior composto de 03 salas, sala da vigilância, varanda coberta; 
estacionamento e pátio de manobras de caminhões; prédio com 04 câmaras frigoríficas, 04 
docas, sala de controle, recepção; prédio do fundo com dois pavimentos, sendo o térreo 
composto de vestiário, sanitários, refeitório com copa, sanitários masculino e feminino, de-
pósito e arquivo morto, sala SIF, escada de acesso ao piso superior, no piso superior temos 
uma varanda coberta aonde funcionava o auditório, atualmente serve como local dos com-
pressores das câmaras frigoríficas. 
 
Máquinas e Equipamentos 
 
Conforme relatório fornecido pela empresa, constante do Anexo 07 deste Laudo de Avalia-
ção. 
 
Veículos 
Foram vistoriados 03 veículos de carga completos conforme relação constante do Anexo 07 
deste Laudo de Avaliação.   
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05 – Metodologia, Grau de Fundamentação e de Precisão 

 
Utilizamos as seguintes metodologias:  
 
Método Evolutivo que é a combinação de duas metodologias distintas, ou sejam o método 
Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinação do valor de mercado de Co-
mercialização da parcela correspondente ao terreno, conforme definição no item 8.2.1 da 
NBR 14653-2, baseado no processo de inferência estatística, com adoção de modelo de 
regressão múltipla e o método da Quantificação de Custos para determinação da parcela 
referente às edificações. 
 
Método de Cole para avaliação das máquinas, equipamentos e veículos de car-
ga/transporte, tudo de acordo com a norma brasileira de avaliação – NBR 14.653- 2 (imó-
veis urbanos) e a NBR 14.653-5 (Máquinas, equipamentos, instalações e bens em geral). 
 
Terreno 
Grau de Fundamentação - lI(*) 
Grau de Precisão - IlI (*) 
 
Benfeitorias 
Utilizamos o método da Quantificação de Custos 
Grau de Fundamentação - lI(*) 
Grau de Precisão – Não apurado (*) 
 
Máquinas, Equipamentos e Veículos de carga/transporte 
Utilizamos o Método de Cole 
Grau de Fundamentação - lI(*) 
Grau de Precisão – Não apurado (*) 

 

(*) Planilha do Grau de Fundamentação / Grau de Precisão estão no Anexo 08 deste lau-

do de Avaliação. 
 
 

06 – Valor Final da Avaliação do Imóvel  

 
Em face da vistoria procedida, da pesquisa de mercado realizada, do diagnóstico de mer-
cado apresentado, da escolha e da justificativa das metodologias empregadas no cálculo do 
valor de comercialização é que consignamos ao imóvel identificado como sendo a Gleba 
Urbana com suas benfeitorias, máquinas, equipamentos e veículos de carga/transporte, 
localizados na rua da Matriz, nº 274, no bairro de Valéria, zona urbana de Salvador, os se-
guintes valores de mercado para venda: 
 
Terreno com suas Benfeitorias: R$ 8.154.000,00 (oito milhões, cento e cinquenta e 
quatro mil reais). 

 

Máquinas, Equipamentos, veículos de carga e transporte: R$ 3.439.000,00 (três mi-
lhões, quatrocentos e trinta e nove mil reais). 
  
Total: R$ 11.593.000,00 (onze milhões, quinhentos e noventa e três mil reais). 

  
Nos valores de COMERCIALIZAÇÃO determinado para o avaliando não estão computadas 
despesas de IPTU, impostos de qualquer natureza, assim como seguros, despesas cartorá-
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rias, regularizações imobiliárias. O imóvel foi considerado livre e desembaraçado, não sen-
do feitas investigações especificas quanto a ônus e comprometimentos. O valor encontrado 
representa o preço que o bem seria comercializado após exposto adequadamente ao mer-
cado. As áreas consideradas no presente estudo foram obtidas em documentação fornecida 
pelo proprietário. 
 
Os valores das máquinas, equipamentos e veículos de carga e transporte foram calculados 
de acordo com metodologia apropriada, tendo como ponto de partida as Notas Fiscais de 
aquisição fornecidas pelo contratante.  
 
 

07 – Data da Vistoria do Imóvel 

 
28/06/2024 
 

09 – Data Base do Laudo 

 
03/07/2024 
 

10 – Qualificação Legal Completa e Assinatura do Responsável 

 
MAGALDI FIGUEIREDO ENGENHARIA LTDA 
 
Responsável Legal    Responsável Técnico 
 
 
 
 
Luiz Alberto Moreira Figueiredo  Luiz Alberto Moreira Figueiredo 
CPF 187.448.855-04    CPF 187.448.855-04 
      CREA / BA - 20.629-D 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
1.1 INTERESSADO 
 
RJ INDUSTRIA COMÉRCIO ARMAZENAMENTO DE ALIMENTOS LTDA 
 
1.2 OBJETIVO 
 
O presente trabalho tem o objetivo de consignar o valor de mercado para comercialização 
de um Gleba Urbana com suas benfeitorias, máquinas, equipamentos e veículos de car-
ga/transporte, localizada na rua da Matriz, nº 274, Valéria, zona urbana de Salvador/BA. 
 
1.3 VISTORIA 
 
A vistoria foi realizada no dia 28/06/2024.  
 
 
1.4 INFRAESTRUTURA URBANA 
 
Rede de Água.  Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Esgoto sanitário Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Energia Elétrica Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Telefone Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Drenagem pluvial Existente e atende satisfatoriamente 

Pavimentação Existente e atende satisfatoriamente 

Guias/Sarjetas/Passeios Existente e atende satisfatoriamente 

Rede de Gás Canalizado Inexistente 

Iluminação Pública Existente e atende satisfatoriamente  

 
1.5 QUANTO AOS SERVIÇOS PÚBLICOS, COMUNITÁRIOS E PONTOS NOTÁVEIS 
 
Transporte         
Coletivo 

Ônibus Suficiente até 200 m 

Metrô Inexistente Xxx 

Coleta de Lixo Suficiente Xxx 

Comércio 
Diversos Suficiente Mais de 1.000 m 

Shopping Center. Inexistente XXX 

Rede Bancária Suficiente Mais de 1000 m 

Escola  
Secundária Suficiente Mais de 1000 m 

Superior Inexistente XXX 

Creche Suficiente Mais de 1000 m 

Saúde Suficiente Mais de 1000 m 

Segurança Suficiente Mais de 1000 m 

Lazer 

Clube Inexistente XXX 

Praia Inexistente XXX 

Praça/Parque Inexistente XXX 

Outros   

 
 

1.6 QUANTO AOS FATORES DESVALORIZANTES 

 
Risco de deslizamento baixo impacto  Via Expressa baixo impacto 

Risco de Alagamento Inexistente  Viaduto Inexistente 

Risco de Erosão Inexistente  Cemitério Inexistente 

Favela baixo impacto  Hospital Inexistente 



Num. 457604126 - Pág. 8Assinado eletronicamente por: MATHEUS DE CERQUEIRA Y COSTA - 09/08/2024 16:01:00
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080916005772200000441081594
Número do documento: 24080916005772200000441081594
Este documento foi gerado pelo usuário 074.***.***-60 em 23/09/2025 17:33:08

 ®  MAGALDI FIGUEIRÊDO ENGENHARIA LTDA 
 

Av Tancredo Neves, nº 2.227- Condominio Salvador Prime- Torre Work, salas 1619/ 1620- Caminho das Árvores- Sal-
vador/BA. CEP 41.820-021  
Tel: (071) 3181-8003/ 4141-7578/ 3500-4146  
e-mail : magaldi.figueiredo@gmail. com  

8 

Indústria Poluente Inexistente  Clube Noturno Inexistente 

Usina de Lixo Inexistente  Feira Livre Inexistente 

Matadouro Inexistente  Oficinas baixo impacto 

Escola baixo impacto  Outros Inexistente 

 

 
1.7  ZONEAMENTO URBANO 

 
O imóvel avaliando encontra-se em uma das ZDE - Zona de Desenvolvimento Econômi-
co, que são destinadas à implantação de usos não residenciais diversificados, voltados ao 
fomento e à modernização de atividades produtivas e à logística, em especial usos industri-
ais, sendo admitidos usos comerciais e de prestação de serviços, principalmente logísticos, 
bem como de turismo, aproveitando a infraestrutura de transportes existente e a localização 
estratégica às margens da Baía de Todos os Santos, classificadas em dois tipos, diferenci-
ados pela predominância do tipo de uso e de intensidade de ocupação do solo; 
 
I. ZDE 1 – Zona de Desenvolvimento Econômico 1 - Polo Logístico – BR-324; 
II. ZDE 2 – Zona de Desenvolvimento Econômico 
 

 
 
Conforme Zoneamento Urbano os parâmetros da ZDE 1 e 2 são os seguintes: 
Coeficiente de Aproveitamento Mínimo – 0,20 
Coeficiente de Aproveitamento Básico – 1,0 
Coeficiente de Aproveitamento Máximo – 2,0  
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2.0 DESCRITIVO DO TERRENO 
 
Terreno 
Medindo 3.094,00 m², situado na rua da Matriz, no bairro de Valéria, no subdistrito de Pira-
já, zona urbana de Salvador, medindo 35,00 m de frente para a rua da Matriz; 33,00 m de 
fundo, limitando-se com a rua Ruth Fernandes; por 82,00 m de extensão de frente a fundo, 
do lado esquerdo, limitando-se com o prédio 375 e 100,00 m de extensão de frente a fundo, 
do lado direito, limitando-se com áreas remanescentes da Fazenda terra Nova. 
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CARACTERÍSTICAS FÍSICAS: 

 

• Formato:    IRREGULAR 

• Topografia:   PLANO  

• Cota/greide:  ACIMA DO NÍVEL 

• Situação:    MEIO DE QUADRA 

• Contextura do solo:  SILTO ARGILOSO 

• Drenagem:   SECA 

• Cobertura Vegetal:  VEGETAÇÃO NATIVA DA REGIÃO. 
 

3.0  EDIFICAÇÕES, MÁQUINAS, EQUIPAMENTOS E VEÍCULOS DE CAR-
GA/TRANSPORTE 

 
Edificações 
   
As edificações existentes são compostas de guarita, prédio administrativo com 02 pavimen-
tos, sendo o térreo composto de 04 salas, 03 sanitários, escada de acesso ao pavimento 
superior, pavimento superior composto de 03 salas, sala da vigilância, varanda coberta; 
estacionamento e pátio de manobras de caminhões; prédio com 04 câmaras frigoríficas, 04 
docas, sala de controle, recepção; prédio do fundo com dois pavimentos, sendo o térreo 
composto de vestiário, sanitários, refeitório com copa, sanitários masculino e feminino, de-
pósito e arquivo morto, sala SIF, escada de acesso ao piso superior, no piso superior temos 
uma varanda coberta aonde funcionava o auditório, atualmente serve como local dos com-
pressores das câmaras frigoríficas. 
 
As edificações possuem uma área construída total de 2.785,36 m². 
 

Pavimentação 1.300,00        

TOTAL CONSTRUÇÃO 2.785,36        

Câmaras frigoríficas 971,50           

Prédio Refeitório  / vestiário 260,00           

Prédio Administração 241,61           

Guarita 12,25             

m²
IDENTIFICAÇÃO ÁREA REAL

 
 
• Padrão de Acabamento: normal; 
• Estado de conservação: Regular 
• Idade Aparente: 15 anos. 
 
Máquinas e Equipamentos 
 
Conforme relatório fornecido pela empresa, constante do Anexo 07 deste Laudo de Avalia-
ção. 
 
Veículos 
Foram vistoriados 03 veículos de carga completos conforme relação constante do Anexo 07 
deste Laudo de Avaliação.   
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4.0 DIAGNÓSTICO E ABSORÇÃO PELO MERCADO 
 
4.1 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
O avaliando possui vocação Industrial, situada na rua da Matriz, em local específico para 
instalação de indústrias, centro de logística, oficinas e depósitos, podendo ser utilizado 
também como comércio. 
 
Nas proximidades do avaliando temos algumas indústrias, Centro de Distribuição e Logísti-
ca, oficinas eletromecânicas, postos de revenda de combustíveis, comércio local, policlíni-
ca, transportadoras.  
 
Quando da vistoria e pesquisa constatamos a existência de um número baixo de ofertas 
similares ao avaliando. 

 
 
 

4.2 ABSORÇÃO DO IMÓVEL NO MERCADO 
 

Com base nos aspectos acima descritos, além de consideração acerca da sua localização, 
porte e tipo de imóvel, pode-se afirmar com relação à liquidez do imóvel avaliando, que o 
mesmo pode ser classificado como de liquidez BAIXA.  
 
Assim, face ao seu porte, vocação, dimensões e padrão de acabamento observado, estima-
se um tempo de exposição no mercado da ordem de 12 (doze) a 24 (vinte e quatro) meses 
para consolidar uma efetiva COMERCIALIZAÇÃO. 

 
 
5.0 MEMÓRIA DE CÁLCULO /JUSTIFICATIVAS/ RESULTADOS 

 
 

5.1 METODOLOGIA EMPREGADA 
 
Utilizamos as seguintes metodologias:  
 
Terreno e benfeitorias 
 
Utilizamos o Método Evolutivo que é a combinação de duas metodologias distintas, ou se-
jam o método Comparativo de Dados de Mercado para determinação do valor de mercado 
de Comercialização da parcela correspondente ao terreno, conforme definição no item 8.2.1 
da NBR 14653-2, baseado no processo de inferência estatística, com adoção de modelo de 
regressão múltipla e o método da Quantificação de Custos para determinação da parcela 
referente às edificações. 
 

No método Comparativo de Dados de Mercado o valor do imóvel é definido através da 
comparação com dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e 
extrínsecas.  
 
As características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na forma-
ção dos preços e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por tratamento de 
fatores para homogeneização dos dados ou por tratamento científico com utilização da infe-
rência estatística, no caso especifico desta avaliação foi utilizado o tratamento científico 
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com utilização de variáveis, sendo respeitado os graus de fundamentação e de precisão 
definidos na Norma (NBR 14.653). 
 
Ressalta-se inicialmente, que esse método exige pesquisa bastante confiável de informa-
ções para confronto, mediante as quais se possa estabelecer uma sólida relação que permi-
ta uma base unitária para fixar o valor procurado. 
 
Na aplicação do Método Comparativo, para avaliação de um imóvel, as Normas da ABNT 
recomendam expressa caracterização de cada um dos elementos que contribuem para for-
mar a convicção do valor, impondo ainda assegurar-se a confiabilidade dos elementos utili-
zados e dispensar-se a tais elementos um tratamento de homogeneização que possibilite 
conferir aos mesmos, equivalência de situação, equivalência de características, equivalên-
cia no tempo e equivalência financeira. 
 
No caso de unidades padronizadas, tais como apartamentos, escritórios, justifica-se o uso 
do Método Comparativo porque as avaliações assim desenvolvidas podem fornecer resul-
tados seguros, em virtude de dependerem de menor número de variáveis, especialmente 
por excluírem a necessidade de considerar as parcelas relativas à "vantagem da coisa feita" 
ou "fator de Comercialização" que, embora de procedência reconhecida, ainda dão margem 
a controvérsias. 
 
É necessário também que esses preços se refiram a propriedades homogêneas em suas 
principais características, e, portanto, comparáveis com o imóvel objeto da avaliação. 
 
Justificamos que foi utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado para determina-
ção do valor de Comercialização do imóvel do tipo “Lote Urbano” por ser o método que 
apresenta os melhores resultados avaliatórios, haja vista as diversas variáveis utilizadas 
nos cálculos, fazendo com que tenhamos resultados mais homogêneos. 
 
Desta forma, para obter o valor de avaliação do imóvel em apreço, utilizamos o critério de: 
Pesquisar o valor de Comercialização praticado em imóveis do tipo Lote Urbano existentes 
no mercado local; 
 
Estabelecer um tratamento estatístico dos dados levantados para determinar o valor de 
comercialização médio de imóveis do tipo Lote Urbano. 
 
Benfeitorias 
 
O Método de Quantificação de Custo utilizado para identificar o custo de reedição de ben-
feitorias ou custo de reprodução, podendo ser apropriado pelo custo unitário básico de 
construção ou ainda por orçamento, com citação das fontes consultadas. 
 
Mais comum é realizarem-se avaliações utilizando-se o custo unitário básico de construção, 
precisamente o já citado CUB, editado pelos Sindicados das Indústrias da Construção Civil 
de cada Estado. Nesse caso pode-se calcular o valor da construção como nova. 
 
A identificação do custo pelo orçamento detalhado é através de levantamento dos quantita-
tivos de materiais e serviços aplicados na obra. De acordo com as especificações dos ma-
teriais e serviços utilizados para execução da benfeitoria, coletam-se os seus respectivos 
custos em fontes de consulta especializadas, sendo que no preenchimento da planilha or-
çamentária deve constar a de todos os serviços, indicando-se a unidade de medida, a 
quantidade, o custo unitário, o custo total e a fonte de consulta. 
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O cálculo da depreciação física pode ser realizado de duas formas: pela forma analítica, na 
qual se faz necessária a realização de um orçamento à recomposição do imóvel na condi-
ção de novo ou pela aplicação simples de coeficiente de depreciação, que leve em conta a 
idade da construção e o seu estado de conservação. Esse coeficiente deve ser aplicado 
sobre o valor depreciável. O segundo tipo é mais usual nos laudos judiciais, podendo ser 
aplicada a consagrada Tabela Ross-Heideck de depreciação. A Tabela Ross-Heideck tam-
bém é utilizada na depreciação de máquinas e equipamentos. 
 
O custo de reedição da benfeitoria seria o resultado do custo de reprodução subtraído da 
parcela relativa à depreciação. 
 
A depreciação:  que é a perda de valor de um bem devido a modificações em seu estado 
ou qualidade, pode ser ocasionada pela: 
 
decrepitude: desgaste de suas partes constitutivas, em consequência de seu envelheci­ 
mento natural, em condições normais de utilização e manutenção. 
 
deterioração: desgaste de seus componentes em razão de uso ou manutenção inadequa-
dos. 
 
mutilação: retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes. 
 
obsoletismo: superação tecnológica ou funcional. 
 
Máquinas, equipamentos e veículos de carga/transporte 
 
Utilizando Método de Cole, também conhecido como Método da série ou da soma de dígi-
tos, que estabelece a depreciação empírica em cada período como sendo igual ao produto 
da depreciação total pelos elementos da série abaixo; 
 
        N         N-1        N-2    ......          1 
1+2+3+...+N 1+2+3+...+N    1+2+3+...+N           1+2+3+...+N 
 
Sendo N= número de períodos (geralmente o período utilizado é o ano), e Dt a base fixa 
igual ao valor da depreciação total, sendo Dt=Vn-Vr, onde Vn é o valor da máquina ou 
equipamento quando novos e o valor Vr, quando o mesmo já não possui vida útil, isto é, já 
não tem utilidade para o fim o qual foi adquirido inicialmente. 
 
Assim temos o cálculo do valor da depreciação no período Dp: 
 
Dp=   2(Vn-Vr)  
          N(N+1) 
Onde: 
Dp= Fator ou parcela de depreciação anual 
Vn= Preço de aquisição do equipamento novo 
Vr= Valor Residual (em geral de 5 % a 20 % de Vn) 
N = Vida útil (em anos), em função de sua vida técnica, variando em cada caso, em relação 
à sua manutenção e conservação 
 
Cálculo do valor da depreciação acumulada Da, até o momento em que a máquina apre-
senta determinada vida aparente (Vap): 
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Da = Vap x (2N-Vap+1) x Dp 
           2 
 
O valor (Vm) de determinada máquina ou equipamento, no estado, pode então ser determi-
nado subtraindo-se do valor do novo a depreciação acumulada, como segue: 
 
Vm= Vn – Da 
 
 
5.2 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E GRAU DE PRECISÃO  
 
Em função das metodologias utilizadas temos os seguintes resultados: 
 
Terreno 
Utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  
Grau de Fundamentação - lI(*) 
Grau de Precisão - IlI (*) 
 
Benfeitorias 
Utilizamos o método da Quantificação de Custos 
Grau de Fundamentação - lI(*) 
Grau de Precisão – Não apurado (*) 
 
Máquinas, Equipamentos e Veículos de carga/transporte 
Utilizamos o Método de Cole 
Grau de Fundamentação - lI(*) 
Grau de Precisão – Não apurado (*) 

 

(*) Planilha do Grau de Fundamentação / Grau de Precisão estão no Anexo 08 deste lau-

do de Avaliação. 
. 
 
5.3  CÁLCULO DO VALOR DE COMERCIALIZAÇÃO 
 
5.3.1 PESQUISA DE MERCADO  
 
Esta se embasou na coleta de informações junto aos corretores locais, proprietários de 
imóveis e classificados dos jornais de maior circulação obtendo um total de 156 (cento e 
cinquenta e seis) dados de mercado em oferta e transacionados compondo a amostra 
atendendo assim os preceitos contidos na NBR 14.653-2. 
 
5.3.2 TRATAMENTO DOS DADOS  
 
Este se deu através do tratamento matemático–estatístico dos elementos, sustentado 
pela inferência estatística (sistema de regressão linear múltipla), sendo efetivamente utili-
zados 93 (noventa e três) dados que compuseram a amostra. 
 
5.3.3 DETERMINAÇÃO DAS VARIÁVEIS 
 
Considerando as características do bem avaliando e dos dados referenciais no contexto 
individual e urbano, foram definidas as seguintes variáveis, num total de 07 (sete), e que 
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pela modelagem da curva se apresentaram como os mais representativos para explicar o 
comportamento do valor unitário básico de COMERCIALIZAÇÃO na região: 
 
Dependente 
 
Valor /m²  
Expresso em R$/m², correspondendo ao valor venal por metro quadrado dos imóveis pes-
quisados. 
Amplitude – R$/m² - 373,94 a R$/m² – 1.411,29 
 
Independente 
 
Área Total 
Variável quantitativa. 
Expressa em metros quadrados (m2) relativamente à área de terreno de cada um dos imó-
veis pesquisados. 
Amplitude da amostra:  169,00 m² A 18.850,00 m² 
 
Setor Urbano  
Variável Proxy que se refere ao índice fiscal dos logradouros dos dados. 
Amplitude da amostra:  8,75 a 57,20 
 
Topografia 
Variável qualitativa relativa à topografia do terreno de cada um dos elementos pesquisados. 
Utilizando códigos alocados na classificação. 
Pontuação. 
1 = Aclive ou declive com implantação de cortinas ou contenções  
2 = Aclive sem grandes cortinas ou cortes ou declive suave. 
Amplitude da amostra: 1 a 2 
 
Vocação 
Variável qualitativa relativa à vocação mais provável do local de cada um dos elementos 
pesquisados. Utilizando códigos alocados na classificação. 
Pontuação: 
2 - Uso Misto (Residencial Multifamiliar ou Comercial);  
1 - Residencial Unifamiliar ou Industrial 
Amplitude da amostra: 1 a 2 
 
CAB PDDU 
Variável qualitativa definida pela informação do Coeficiente de Aproveitamento Básico do 
PDDU-SSA, vigente à época de coleta do dado e indica a capacidade produtiva do terreno 
em relação à sua área. 
Amplitude da amostra: 1,0 a 2,00 
 
Data 
MÊS de ocorrência do evento no mercado imobiliário.  
Data 01- Julho/2023 
Data 12 = junho/2024 
Amplitude da amostra: 1 a 12 

 
 
 

) 
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5.3.4 RESULTADOS ESTATÍSTICOS DO MODELO 
 

Relatório Estatístico - Regressão Linear 

 
1) Modelo: 
 

• Glebas & Lotes Salvador 2023-2024 
 
2) Data de referência: 
 

• sábado, 29 de junho de 2024 
   
3) Informações Complementares: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  8 

Variáveis utilizadas no modelo:  7 

Total de dados:  156 

Dados utilizados no modelo:   93 

 
4) Estatísticas: 
 
Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,8259648 / 0,8298735 

Coeficiente de determinação: 0,6822178 

Fisher - Snedecor: 30,77     

Significância do modelo (%): 0,01 

 
5) Normalidade dos resíduos: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  69% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  88% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95%  95% 

 
6) Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 3    

% de outliers: 3,23% 

 
7) Análise da variância: 
 
Fonte de variação Soma dos Qua-

drados 
Graus de Liber-
dade 

Quadrado Mé-
dio 

F 

Explicada 0,000    6 0,000 30,771 

Não Explicada 0,000   86 0,000 

Total 0,000   92 
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8) Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média): 
 

1/Valor de Venda (R$/m²) = +0,003325330369 +3,701324716E-008 * Área Total (m²) -1,365606094E-005 * 
Setor Urbano -0,0005129338773 * Topografia -0,0004102659943 * Vocação -0,0002515235788 * CAB PDDU 
+1,259261685E-005 * Data  

 

9) Testes de Hipóteses: 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área Total (m²) x     5,59  0,01 

Setor Urbano x    -5,22  0,01 

Topografia x    -8,32  0,01 

Vocação x    -6,51  0,01 

CAB PDDU x    -2,89  0,49 

Data  x     1,50 13,84 

Valor de Venda (R$/m²) 1/y    18,67  0,01 

 
10) Correlações Parciais: 
 
Correlações parciais para Área Total (m²) Isoladas Influência 

Setor Urbano -0,15 0,14 

Topografia -0,03 0,32 

Vocação 0,35 0,53 

CAB PDDU 0,06 0,13 

Data  0,08 0,09 

Valor de Venda (R$/m²) 0,27 0,52 

 
 
Correlações parciais para Setor Urbano Isoladas Influência 

Topografia 0,07 0,32 

Vocação -0,02 0,27 

CAB PDDU -0,06 0,19 

Data  0,08 0,15 

Valor de Venda (R$/m²) -0,39 0,49 

 
 
Correlações parciais para Topografia Isoladas Influência 

Vocação 0,07 0,38 

CAB PDDU -0,27 0,43 

Data  0,35 0,39 

Valor de Venda (R$/m²) -0,55 0,67 

 
 
Correlações parciais para Vocação Isoladas Influência 

CAB PDDU 0,17 0,07 

Data  0,34 0,33 

Valor de Venda (R$/m²) -0,35 0,57 
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Correlações parciais para CAB PDDU Isoladas Influência 

Data  0,11 0,22 

Valor de Venda (R$/m²) -0,06 0,30 

 
Correlações parciais para Data  Isoladas Influência 

Valor de Venda (R$/m²) -0,27 0,16 

 
Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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5.3.5 CÁLCULO DO VALOR DE COMERCIALIZAÇÃO - TERRENO 

 
Modelo: 
 
Glebas & Lotes Salvador 2023-2024 
 
Data de Referência: 
 
sábado, 29 de junho de 2024 
 
Informações Complementares: 
Atualizado até junho/2024 
 
Dados para a projeção de valores: 
 

• Área Total (m²) = 3.094,00 

• Setor Urbano = 6,72 

• Topografia = 2,00 

• Vocação = 2,00 

• CAB PDDU = 1,00 

• Data  = 12 
 

• Endereço = RUA DA MATRIZ, Nº 274 

• Complemento = Lote 

• Bairro = Valéria 
 
Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 
 

•Valor Unitário 

• Mínimo (6,91%) = 664,32 

• Médio = 713,64 

• Máximo (8,02%) = 770,87 
 

•Valor Total 

• Mínimo = 2.055.411,95 

• Médio = 2.207.999,07 

• Máximo = 2.385.058,05 
 

•Intervalo Predição 

• Mínimo = 1.766.810,25 

• Máximo = 2.942.857,81 

• Mínimo (19,98%) = 571,04 

• Máximo (33,28%) = 951,15 
 
Campo de Arbítrio:  
Conforme Anexo A-5 da NBR 14.653 corresponde à semi-amplitude de 15 % em torno 
da estimativa pontual adotada. No imóvel avaliado adotamos o intervalo entorno do 
valor médio encontrado nos cálculos inferenciais, logo teremos os seguintes valores; 
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• Campo de Arbítrio 

• RL Mínimo = 606,59 

• RL Máximo = 820,68 
 
O avaliador optou pelo valor médio do Intervalo de Confiança, ou seja, R$/m² - 713,64, cor-
respondendo a um valor de mercado de R$ 2.207.999,07, que arredondado passa a valer – 
R$ 2.208.000,00 (dois milhões, duzentos e oito mil reais). 

 
 
5.2  CÁLCULO DO VALOR DE REEDIÇÃO – EDIFICAÇÕES 

 
Utilizando o Método da Quantificação de Custos, conforme planilha, onde foi arbitrado o 
fator de comercialização para imóveis comerciais do tipo Conjunto Industrial na região de 
Salvador o valor de 1,0.  
 
Utilizando o valor do CUB para imóveis comerciais padrão Normal (CAL-8 N), onde em 
maio/2024 o valor correspondente a R$ 2.106,28/m². 
 

DEFINIÇÃO DE BDI ou BONIFICAÇÃO é a parcela do custo do serviço independente, 
do que se denomina custo direto, ou seja, o que efetivamente fica incorporado ao 
produto. Desta maneira o BDI é afetado entre outros, pela localização, tipo de admi-
nistração local exigida, impostos gerais exceto leis sociais sobre a mão de obra apli-
cada no custo direto, e ainda deve constar desta parcela o resultado ou lucro espera-
do pelo construtor. 

Assim, o BDI é composto de duas parcelas distintas: 

B – Denominado BENEFÍCIO, que corresponde ao resultado estimado do contrato. 

DI – abreviação de DESPESAS INDIRETAS, cuja constituição é apresentada a seguir. 

O BDI nada mais é do que o percentual relativo às despesas indiretas que incidirá 
sobre as composições de custos diretos, uma vez que, de maneira geral, é exigido 
que estes custos incorporem todos os encargos que oneram os serviços a serem 
executados. 
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K

ITEM % INCIDÊNCIA

AC Adm. Central 4,00%    CD - Custo Direto das Obras

S Seguros 0,80%

R Risco 1,27%    CD - Custo Direto das Obras

G Garantias

DF Desp. Financ. 1,23%    CD - Custo Direto das Obras

L Lucro 7,40%    CF - Custo Final das Obras

I Iss 2,00%    CF - Custo Final das Obras

I Cofins 3,00%    CF - Custo Final das Obras

I Pis 0,65%    CF - Custo Final das Obras

I INSS - Desoneração    CF - Custo Final das Obras

BDI 22,23%    CD - Custo Direto das Obras

BDI - Planilha de Cálculo - Acórdão 2622/2013 - TCU

 
 

 

 
Nota: 
Os valores referentes aos Custos Unitários Básicos de Construção (CUB/m²), calculados de 
acordo com a Lei Fed. nº. 4.591, de 16/12/64 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da 
Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e são correspondentes ao mês de 
maio/2024, última atualização feita pelo SINDUSCON/BA. 
 
"Estes custos unitários foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, 
com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e novos critérios de orçamenta-
ção e, portanto, constituem nova série histórica de custos unitários, não comparáveis com a 
anterior, com a designação de CUB/2006". "Na formação destes custos unitários básicos 
não foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determina-
ção dos preços por metro quadrado de construção, de acordo com o estabelecido no proje-
to e especificações correspondentes a cada caso particular: fundações, submuramentos, 
paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lençol freático; elevador(es); equipamentos e 
instalações, tais como: fogões, aquecedores, bombas de recalque, incineração, ar-
condicionado, calefação, ventilação e exaustão, outros; playground (quando não classifica-
do como área construída); obras e serviços complementares; urbanização, recreação (pis-
cinas, campos de esporte), ajardinamento, instalação e regulamentação do condomínio; e 
outros serviços; impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetônicos, 
projeto estrutural, projeto de instalação, projetos especiais; remuneração do construtor; re-
muneração do incorporador." 
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"Na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, 
que devem ser levados em conta na determinação dos preços por metro quadrado de cons-
trução, de acordo com o estabelecido no projeto e especificações correspondentes a cada 
caso particular: fundações, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de 
lençol freático; elevador(es); equipamentos e instalações, tais como: fogões, aquecedores, 
bombas de recalque, incineração, ar-condicionado, calefação, ventilação e exaustão, ou-
tros; playground (quando não classificado como área construída); obras e serviços comple-
mentares; urbanização, recreação (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalação 
e regulamentação do condomínio; e outros serviços (que devem ser discriminados no Ane-
xo A - quadro III); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetôni-
cos, projeto estrutural, projeto de instalação, projetos especiais; remuneração do construtor; 
remuneração do incorporador." 
 
Ao CUB foi acrescido 37,00 % referente aos serviços não previstos nos cálculos ou sejam:  
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Item Descrição % Lim. Inferior % Lim. Superior % dif. %

1 DESPESAS INICIAIS 2,00% 1,00% 3,00% DENTRO

2 INSTALAÇÕES DO CANTEIRO DE OBRA 1,00% 0,50% 2,00% DENTRO

3 CONSUMOS 1,00% 3,00% FORA

4 MAQUINAS/EQUIPAM/FERRAMENTAS 2,00% 3,00% FORA

5 PROJETOS 5,00% 2,00% 15,00% DENTRO

6 MÃO DE OBRA - ADMINISTRAÇÃO 15,00% 15,00% 35,00% DENTRO

7 MOVIMENTO DE TERRA 0,50% 2,00% FORA

8 FUNDAÇÕES 5,00% 4,00% 25,00% DENTRO

9 ESTRUTURA - SUPRA ESTRUTURA 15,00% 20,00% FORA

10 MURO DIVISÓRIO 5,00% 1,00% 5,00% DENTRO

11 ESQUADRIAS DE MADEIRA  E FERRAGENS 1,00% 2,00% FORA

12 ESQUADRIAS DE ALUMÍNIO 3,00% 6,00% FORA

13 ESQUADRIAS  METALICAS 0,50% 1,00% FORA

14 VIDROS 0,50% 1,50% FORA

15 COBERTURAS E IMPERMEABILIZAÇÃO 1,00% 1,00% 2,50% DENTRO

16  REVESTIMENTO INTERNO 4,00% 6,00% FORA

17  REVESTIMENTO DE TETOS 1,00% 2,00% FORA

18 REVESTIMENTO EXTERNO 2,00% 5,00% FORA

19 REVESTIMENTOS DE PISOS 3,00% 6,00% FORA

20 PEITORIS, SOLEIRAS E RODAPÉS 0,50% 1,00% FORA

21 PINTURA 1,50% 3,50% FORA

22 INSTALAÇÕES ESPECIAIS 3,00% 0,00% 12,00% DENTRO

23 LOUÇAS SANITARIAS E BANCAS 1,00% 2,00% FORA

24 PAVIMENTAÇÃO INTERNA 1,00% 5,00% FORA

25 ELEVADORES 1,00% 3,00% FORA

26 SUB-ESTAÇÃO 1,00% 6,00% FORA

27 LIMPEZA 0,50% 1,00% FORA

28 BOMBAS 1,00% 2,00% FORA

29 POÇO ARTESIANAO 1,00% 2,00% FORA

30 IMPOSTOS E TAXAS 1,00% 5,00% FORA

31 REDE DE DRENAGEM 1,00% 5,00% FORA

TOTAL 37,00% - -

ORÇAMENTO
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AVALIAÇÃO PELO MÉTODO DE QUANTIFICAÇÃO DE CUSTOS

SOLICITANTE: DATA:

IDENTIFICAÇÃO:

calculado em h =

CUB - COMERCIAL - SALAS E LOJA(CAL8- PADRÃO NORMAL) Vp = dado inserido =

bdi = dado inserido =

Vu = Vp * (1+bdi) =

CD = =

A-6.1 = R$

AD = soma 6.1- 6.3 =

CC = =

L   = =

VN = CC * (1+L) =

VN = CC * (1+L) =

VN = CC * (1+L) =

=

x = dado inserido =

n = dado inserido =

0,5*(x/n+x²/n²) =

Conservação classe Heideck = 2,00 h = =

D= =

=

=

=

=

VALOR DO TERRENO At = m² Qt = /m² =

=

=

=

=

=E-3 VALOR APÓS APLICAÇÃO DO FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO VA = FC*(C3+Vt) R$ 8.154.000,00

E-1 VALOR DE  REPOSIÇÃO (COM TERRENO) VR= R$ 8.154.000,00

E-2 FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO FC R$ 1,00

m2 ESCRITURA

D-2 3.094,00                                      649,32 Vt = At * Qt R$ 2.009.000,00

VALOR DO CUSTO DE REPRODUÇÃO / ARREDONDADO

e

f

Pavimentação 1.300,00        50 650,00         PLANTAS

-              

R$ 7.162.000,00

UTILIZAÇÃO DE FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO

D-4 VALOR DE  REEDIÇÃO / ARREDONDADO VR= R$ 8.154.000,00

D-3 VALOR DE REEDIÇÃO R$ 8.153.610,07

 VALOR  DE REPOSIÇÃO DO IMÓVEL

D-1 VALOR ATUAL DA CONSTRUÇÃO (C3) V R$ 6.144.610,07

C-3 VALOR ATUAL DA CONSTRUÇÃO (Valor Depreciado) V= VN - D R$ 6.144.610,07           

C-2 VALOR DA DEPRECIAÇÃO (B6) D R$ 1.017.023,60

DETERMINAÇÃO do VALOR DE CONSTRUÇÃO DEPRECIADO - V

C-1 VALOR DO IMÓVEL COMO NOVO (A9) VN R$ 7.161.633,67

B-6 VALOR da DEPRECIAÇÃO ROSS-HEIDECK (idade + conserv) [Id+(1-id)h]Vd R$ 1.017.023,60

B-4 Indice de depreciação por Idade (Ross) Id= 0,1563

B-5 2,52% 0,0252                     

B-2 Idade do Imóvel (idade real) anos 15

B-3 Vida útil admitida para o tipo do imóvel anos 60

B-1 Valor Depreciável (80% do Valor Como Novo) Vd = 80% * VN R$ 5.729.306,93

A-9 VALOR da CONSTRUCAO COMO NOVA R$ 7.161.633,67

DETERMINAÇÃO da DEPRECIAÇÃO 

A-10 VALOR DO CUSTO DE REPRODUÇÃO R$ 7.161.633,67

A-11

A-8 LUCRO %  (admitido para empreendimento imobiliário local) dado inserido % 0%

Total de Adicionais ao Custo Direto R$ 1.664.136,44

A-7 CUSTO DE CONSTRUÇÃO CD + AD R$ 7.161.633,67

1.664.136,44

A-5 CUSTO DIRETO Aq * Vu R$ 5.497.497,23

A-6 ADCIONAIS AO CUSTO DIRETO

IT EN S N Ã O P R EVIST OS N O C UB

A-3 BDI (admitido para obras no local) % 22,23%

A-4 Valor Unitário do Custo Direto R$/m2 2.574,51

A-1 Área Equivalente de Construção Aq = m2 2.135,36

A-2 R$/m2 2.106,28

DETERMINAÇÃO do VALOR DA CONSTRUCAO COMO NOVA - VN

ITEM COM PONENTES DO CÁLCULO TERM O FORM ULAÇÃO UNID

 

g TOTAL CONSTRUÇÃO 2.785,36        76,66 2.135,36       

h TERRENO 3.094,00                           

 -              

d Câmaras frigoríficas 971,50           100 971,50         PLANTAS

c Prédio Refeitório  / vestiário 260,00           100 260,00         PLANTAS

b Prédio Administração 241,61           100 241,61         PLANTAS

a Guarita 12,25             100 12,25           PLANTAS

ÍNDICE ÁREA EQUIV OBSERVAÇÕES
m² equiv % m2

 RJ INDUSTRIA COMÉRCIO ARMAZENAMENTO DE ALIMENTOS LTDA 03/07/2024

 RUA DA MATRIZ, Nº 274 - VALÉRIA - SALVADOR/BA 

 AVALIAÇÃO PELO MÉTODO DE QUANTIFICAÇÃO DE CUSTOS

AC - QUADRO das ÁREAS 

ÍTEM IDENTIFICAÇÃO ÁREA REAL

 
 
Valor de Mercado do Terreno com suas Benfeitorias R$ 8.154.000,00 (oito milhões, 
cento e cinquenta e quatro mil reais). 
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5.3  CÁLCULO DO VALOR DE REEDIÇÃO – MÁQUINAS, EQUIPAMENTOS E BENS 
MÓVEIS. 

 
Utilizando Método de Cole, também conhecido como Método da série ou da soma de dígi-
tos, que estabelece a depreciação empírica em cada período como sendo igual ao produto 
da depreciação total pelos elementos da série abaixo; 
 
        N         N-1        N-2    ......          1 
1+2+3+...+N 1+2+3+...+N    1+2+3+...+N           1+2+3+...+N 
 
Sendo N= número de períodos (geralmente o período utilizado é o ano), e Dt a base fixa 
igual ao valor da depreciação total, sendo Dt=Vn-Vr, onde Vn é o valor da máquina ou 
equipamento quando novos e o valor Vr, quando o mesmo já não possui vida útil, isto é, já 
não tem utilidade para o fim o qual foi adquirido inicialmente. 
 
Assim temos o cálculo do valor da depreciação no período Dp: 
 
Dp=   2(Vn-Vr)  
          N(N+1) 
Onde: 
Dp= Fator ou parcela de depreciação anual 
Vn= Preço de aquisição do equipamento novo 
Vr= Valor Residual (em geral de 5 % a 20 % de Vn) 
N = Vida útil (em anos), em função de sua vida técnica, variando em cada caso, em relação 
à sua manutenção e conservação 
 
Cálculo do valor da depreciação acumulada Da, até o momento em que a máquina apre-
senta determinada vida aparente (Vap): 
 
Da = Vap x (2N-Vap+1) x Dp 
           2 
 
O valor (Vm) de determinada máquina ou equipamento, no estado, pode então ser determi-
nado subtraindo-se do valor do novo a depreciação acumulada, como segue: 
 
Vm= Vn – Da 
 
Alguns conceitos; 
 
Vida útil – é o tempo previsto entre o início de funcionamento de determinada máquina ou 
equipamento e de sua retirada de serviço, já totalmente depreciada, ou seja, com apenas o 
seu valor residual. 
 
Depreciação – é a perda de determinado bem no decorrer do tempo. A depreciação ocorre 
por três motivos principais: Deterioração, obsolescência e perda de utilidade. 
 
Obsolescência – é a perda de valor por motivos técnicos e econômicos. Neste caso novos 
lançamentos de máquinas e equipamentos permitem a confecção de produto semelhante, 
geralmente de melhor qualidade a custo reduzido em relação ao que era produzido inicial-
mente. O equipamento obsoleto pode produzir determinado produto, porém, a margem de 
lucro é nenhuma ou insatisfatória. 
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Perda de utilidade – é a perda de valor funcional que ocorre quando não mais existe a 
procura pelos produtos que determinada máquina ou equipamentos possa produzir. 
 
Esperança de vida – é o tempo previsto entre a vistoria e a data provável de retirada em 
serviço, devendo ser levado em conta todos os fatores que levam determinada máquina 
e/ou equipamento a serem depreciados. 
 
Vida Aparente – é o tempo estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferença 
entre a vida útil e a esperança de vida. 
 
 

Conforme relação de máquinas, equipamentos e veículos de carga/transporte fornecida 
pelo contratante, aplicando o Método de Cole, ou da soma dos dígitos encontramos um 
valor de R$ 3.438.511,63 (três milhões, quatrocentos e trinta e oito mil, quinhentos e onze 
reais e sessenta e três centavos), que arredondado conforme prevê a ABNT NBR 14.653 o 
valor das máquinas, equipamentos e dos veículos passa a valer – R$ 3.439.000,00 (três 
milhões, quatrocentos e trinta e nove mil reais). 

 
6.0 CONCLUSÃO 
 
Em face da vistoria procedida, da pesquisa de mercado realizada, do diagnóstico de mer-
cado apresentado, da escolha e da justificativa das metodologias empregadas no cálculo do 
valor de comercialização é que consignamos ao imóvel identificado como sendo a Gleba 
Urbana com suas benfeitorias, máquinas, equipamentos e veículos de carga/transporte, 
localizados na rua da Matriz, nº 274, no bairro de Valéria, zona urbana de Salvador, os se-
guintes valores de mercado para venda: 
 
Terreno com suas Benfeitorias: R$ 8.154.000,00 (oito milhões, cento e cinquenta e 
quatro mil reais). 

 

Máquinas, Equipamentos, veículos de carga e transporte: R$ 3.439.000,00 (três mi-
lhões, quatrocentos e trinta e nove mil reais). 
  

Total: R$ 11.593.000,00 (onze milhões, quinhentos e noventa e três mil reais). 

  
Nos valores de COMERCIALIZAÇÃO determinado para o avaliando não estão computadas 
despesas de IPTU, impostos de qualquer natureza, assim como seguros, despesas cartorá-
rias, regularizações imobiliárias. O imóvel foi considerado livre e desembaraçado, não sen-
do feitas investigações especificas quanto a ônus e comprometimentos. O valor encontrado 
representa o preço que o bem seria comercializado após exposto adequadamente ao mer-
cado. As áreas consideradas no presente estudo foram obtidas em documentação fornecida 
pelo proprietário. 
 
Os valores das máquinas, equipamentos e veículos de carga e transporte foram calculados 
de acordo com metodologia apropriada, tendo como ponto de partida as Notas Fiscais de 
aquisição fornecidas pelo contratante.  
 
O engenheiro responsável signatário do laudo se coloca à inteira disposição do interessado 
para qualquer esclarecimento que se fizerem necessários. 
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Qualquer alteração, de ordem técnica, que se fizer necessária no laudo, este deverá ser 
encaminhado ao seu responsável para as possíveis retificações. 

 
Salvador, 03 de julho de 2024 
 
 
 
Luiz Alberto Moreira Figueiredo 
Engenheiro Civil- CREA/BA 20.629-D 
Certificação IBAPE – Avaliações AAA 
Ibape SP – 931  
 
MAGALDI FIGUEIREDO ENGENHARIA LTDA  
CREA/BA 6451  
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ANEXO 01 - ELEMENTOS DO CALCULO INFERENCIAL VALOR DE CO-
MERCIALIZAÇÃO - TERRENO 
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Autor: Luiz Figueiredo

Modelo: Glebas & Lotes Salvador 2023-2024

Data de criação: 29/06/2024

Área de concentração: Avaliação de Bens

Tipologia em estudo: Lotes

Descrição do modelo:

Dados do modelo:

Dados utilizados:

Variáveis do modelo:

Variáveis utilizadas:

Coef. de correlação

Coef. de determinação

Desvio padrão

Normalidade:

0,000259185 125,0418813

[ 69, 88, 95]

Regressão Estimativa

0,825964794 0,829873467

0,682217841 0,688689972

Modelo do SisDEA

Atualizado até Junho/2024

156

93

7

7

 
 

 

Variável Média Mínimo Máximo Coeficiente t Sig(%) transf

Área Total (m²) 3.195,96 169,00 18.850,00 0,00 5,59 0,01 x

Setor Urbano 25,14 8,75 57,20 0,00 -5,22 0,01 x

Topografia 1,57 1,00 2,00 0,00 -8,32 0,01 x

Vocação 1,39 1,00 2,00 0,00 -6,51 0,01 x

CAB PDDU 1,23 0,20 2,00 0,00 -2,89 0,49 x

Data 6,60 1,00 12,00 0,00 1,50 13,84 x

Valor de Venda (R$/m²) 0,00 0,00 0,00 0,00 18,67 0,01 1/y

Fonte de Variação Soma dos Graus de Quadrado F 

Explicada 1,2403E-05 6 2,067E-06 30,77094

Não explicada 5,7772E-06 86 6,718E-08

Total 1,818E-05 92

Análise da Variância
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ANEXO 02 – MEMÓRIA DE CÁLCULO VALOR DE COMERCIALIZAÇÃO – 
MÁQUINAS, EQUIPAMENTOS E VEÍCULOS DE CARGA / TRANSPORTE 
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VISTAS DO AVALIANDO - FACHADA 
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ANEXO 08 – PLANILHAS DE GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO / GRAU DE 
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rsnssa

Item Descrição

1 Caracterização do imóvel avaliando 2 Grau II

para Grau III 6 (k+1) 37 6

para Grau II 4 (k+1) 25

para Grau I 3 (k+1) 19 93

3 Identificação dos dados de mercado 2 Grau II

Extrapolação

sim

sim

signif nome da variável signif

0,01%

0,01%

0,01%

para o Grau III  =  < 10% 0,01%

para o Grau   II =  < 20% 0,49% 13,84%

para o Grau   I  =  < 30% 13,84%

 

  

  

Graus III II I pts

Pontos Mínimos 16 10 6 Pontos  Obtidos                 Totais 15 2

Itens Obrigatórios no grau correspondente 2,4,5 e 6 2,4,5 e 6 todos Pontos de itens obrigatórios 2,4,5 e 6 demais

Pontos Mínimos 12 8 6 III 11 4

demais itens grau II grau I II 11 4

Pontos Mínimos 4 2 I 15

Pontos Máximos possíveis 18 12 6 15 Grau II 2

    

a

3

d

2

III II I

IC - Mínimo 6,91%

Médio
IC - Máximo 8,02%

 GRAU DE PRECISÃO FINAL: atendimento  a Tabela 5  da NBR 14653-2

GRAU DE PRECISÃO FINAL Grau III

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno da estimativa de 

tendência central
30% 40% 50%

664,32

14,93%713,64

770,87

MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - utilização de MODELO DE REGRESSÃO LINEAR ou TRATAMENTO por FATORES - NBR-14.653-2

Tabela 5 - Grau de Precisão nos casos de utilização de modelos de 

regressão linear ou do tratamento por fatores

Amplitude OBTIDA do intervalo de confiança de 80% em torno da 

estimativa de tendência central

Descrição Valores unitários Amplitude Obtida
<=  (menor ou igual)

 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL: atendimento simultâneo a Tabela 2 e Item 9.2.1.1 da NBR 14653-2

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL DO LAUDO Grau II

GRAU DE PRECISÃO  -  IMÓVEIS URBANOS  

c
identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo , atendeu

 bem comos das fontes de informação; atendeu

adoção da estimativa de tendencia central atendeu

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: Item 9.2.1.1 da NBR 14653-2

9.2.1.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:

apresentação do laudo na modalidade completa (em todos os itens de a  a m ); atendeu

Grau III

b

apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com a verificação da coerência do 

comportamento da variação das variáveis em relação ao mercado, 
atendeu

 bem como as suas elasticidades em torno do ponto de estimação; atendeu

Grau Possível = II 2

Grau de Fundamentação  após 

Enquadramento da Tabela 2

  

Tabela 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu Grau de Fundamentação
Verificação da  Tabela 1 x Tabela 2                                                  
ENQUADRAMENTO de acordo com Tabela 2

Enquadramento Tabela 2 Grau Possível

Grau Possível = II

Grau IIIpara o Grau   II =  < 2% 

para o Grau   I  =  < 5% 

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - Modelo de Regressão Linear  Tabela 2

6

Nível de significância máximo admitido 

para a rejeição da hipótese nula do 

modelo através do teste F de Snedecor

para o Grau III  =  < 1% 

Nível de Significância Obtido no Modelo                                                        1,00% 3

SETOR URBANO

TOPOGRAFIA

VOCAÇÃO

CAB PDDU

DATA 

 

Grau II5

Nível de significância a (somatório do 

valor das duas caudas) máximo para a 

rejeição da hipótese nula de cada 

regressor (teste bicaudal)

 nome da variável

ÁREA TOTAL

Máximo 

Obtido

2

para o Grau III = Não admitida, para os 

demais segundo critério ao lado

a) as medidas do avaliado atende a: Não se Aplica

b) vlr. estimado atende a: Não se aplica

k = nº de variáveis independentes

nº de dados considerados no modelo

Grau II - Apresentação de informações relativas a todos os dados e variáveis 

analisados na modelagem

4

Qtde de Varíaveis extrapoladas 0

3 Grau III

Grau II -Completa quanto às variáveis utilizadas no modelo

2
Quantidade mínima de dados de 

mercado, efetivamente utilizados

número de variáveis independentes 

consideradas no modelo

3 Grau III

Tabela 1 - Grau de Fundamentação no caso de utilização de Modelos de Regressão Linear

Determinação do Grau de Fundamentação

Endereço RUA DA MATRIZ, Nº 274- VALÉRIA- SALVADOR/BA

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  -  IMÓVEIS URBANOS  

MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - utilização de MODELO DE REGRESSÃO LINEAR - NBR-14.653-2
rsnssa

Especificação do Laudo nº LAUDO 03/07/2024

Imóvel TERRENO
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rsnssa

Item Descrição

1 Estimativa do Custo Direto 2 Grau II

2 BDI 2 Grau II

3 Depreciação Física 2 Grau II

Graus III II I pts

Pontos Mínimos 7 5 3 Pontos  Obtidos                 Totais 6 2

Itens Obrigatórios no grau correspondente 1 1 e 2 todos Pontos de itens obrigatórios 1 e 2 demais

Pontos Mínimos 3 4 3 III (1) 2 4

demais itens grau II grau I II (1 e 2) 4 2

Pontos Mínimos 4 1 I 6

Pontos Máximos possíveis 9 6 3 6 Grau II 2

    

a Grau III 3

5

5

2

Especificação do Laudo nº Laudo 03/07/2024

Imóvel Prédio Industrial

Endereço Rua da Matriz, nº 274- Valéria- Salvador/BA

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  -  IMÓVEIS URBANOS  

MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DE CUSTOS DE BENFEITORIAS - NBR-14.653-2
rsnssa

Tabela 6 - Grau de Fundamentação no caso de utilização de Método da Quantificação de Custos de Benfeitorias

Determinação do Grau de Fundamentação

Grau II - Pela utilização de Custo Unitário Básico para projeto semelhante ao projeto 

padrão

Grau II - Justificado

Grau II - Calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se idade, vida 

útil e Estado de Conservação

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - Método Quantificação de Custos: Tabela 7

Tabela 7 - Enquadramento do Laudo segundo seu Grau de Fundamentação
Verificação da  Tabela 6 x Tabela 7                                         
ENQUADRAMENTO de acordo com Tabela 7

Enquadramento Tabela 7 Grau

Grau Possível = II

Grau Possível = II 2

Grau de Fundamentação  após 

Enquadramento da Tabela 7

  

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: Item 9.3.1 da NBR 14653-2

9.3.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:

apresentação do laudo na modalidade completa (em todos os itens de a  a m ); atendeu

 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL: atendimento simultâneo a Tabela 7 e Item 9.3.1 da NBR 14653-2

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL DO LAUDO Grau II
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rsnssa

Item Descrição

3 Fator de Comercialização 1 Grau I

Graus III II I pts

Pontos Mínimos 8 5 3 Pontos  Obtidos                 Totais 5 2

Itens Obrigatórios no grau correspondente 1 e 2 1 e 2 todos Pontos de itens obrigatórios 2,6,7 e 8 demais

Pontos Mínimos 6 4 3 III 4 1

demais itens grau II grau I II 4 1

Pontos Mínimos 2 1 I 5

Pontos Máximos possíveis 9 6 3 5 Grau II 2

    

a Grau III 3

2

Especificação do Laudo nº Laudo 03/07/2024

Imóvel Prédio Industrial

Endereço Rua da Matriz, nº 274- Valéria- Salvador/BA

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  -  IMÓVEIS URBANOS  

MÉTODO EVOLUTIVO - NBR-14.653-2
rsnssa

Tabela 10 - Grau de Fundamentação no caso de utilização de Método Evolutivo

Determinação do Grau de Fundamentação

1 Estimativa do Valor do Terreno

Grau obtido 

no MCDM ou 

Involutivo

II

Vlr do Terreno é   

< 15% do Vlt. 

Total do Imóvel

Grau II - de fundamentação no Método 

Comparativo ou no Involutivo
2 Grau II

não

2 Estimativa do Custo de Reedição
Grau obtido 

no MQC
II

Vlr da Benfeitoria 

é < 15% do Vlr. 

Total do Imóvel

Grau II - de fundamentação no Quantificação 

de Custos
2 Grau II

não

Grau I - Arbitrado

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - Método Evolutivo: Tabela 11

Tabela 11 - Enquadramento do Laudo segundo seu Grau de Fundamentação
Verificação da  Tabela 10 x Tabela 11                                         

ENQUADRAMENTO de acordo com Tabela 11

Enquadramento Tabela 7 Grau

Grau Possível = II

Grau Possível = II 2

Grau de Fundamentação  após 

Enquadramento da Tabela 7

  

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: Item 9.5.1 da NBR 14653-2

9.5.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:

apresentação do laudo na modalidade completa (em todos os itens de a  a m ); atendeu

 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL: atendimento simultâneo a Tabela 9 e Item 9.5.1 da NBR 14653-2

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL DO LAUDO Grau II
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Pontos

1 Vistoria 1

2 Funcionamento 2

3 Fontes de informação e dados de mercado 1

4 Depreciação 2

Graus III II I pts Grau

Pontos Mínimos 10 6 4 Pontos  Obtidos                 Totais 6 Grau II

Restrições

Todos os 

itens no 

mínimo no 

grau II

Itens 2 e 

4 no 

mínimo 

no grau II 

e os 

demais 

no 

mínimo 

no grau I

Todos os itens 

no mínimo no 

grau I

Pontos Máximos possíveis 12 8 4 Grau II

a

Implícita no valor de mercado do bem Calculada por metodologia consagrada Arbitrada

 

Item

Caracterização completa e 

identificação do bem, incluindo seus 

componentes, acessórios, paineis e 

acionamento

Caracterização sintética do bem e seus 

principais complementos, com fotografias

I

Caracterização sintética do bem , 

com fotografia

O funcionamento foi observado pelo 

engenheiro de avaliaçãoes e as 

condições de produção, eficiência e 

manutenção estão relatadas no laudo

O funcionamento foi observado pelo 

engenheiro de avaliações

Não foi possivel observar o 

funcionamento

III II
Descrição

Para o custo de reedição: cotação 

direta do bem novo no fabricante, para 

a mesma especificação ou pelo 

menos três cotações de bens novos 

similares.                                                    

Para valor de mercado mínimo três 

dados de mercado de bens similares 

no estado do avaliando.                                                  

As informações e condições de 

fornecimento devem estar 

documentadas no laudo

Para o custo de reedição: cotação direta do 

bem novo no fabricante, para a mesma 

especificação ou pelo menos duas cotações 

de bens novos similares.                                                    

Para valor de mercado mínimo dois dados de 

mercado de bens similares no estado do 

avaliando.                                                                                   

As informações e condições de fornecimento 

devem estar documentadas no laudo.

Para o custo de reedição: 

cotação direta do bem novo no 

fabricante, para a mesma 

especificação ou pelo menos 

uma cotação de bem novo 

similar.                                                    

Para valor de mercado um dado 

de mercado de bem similar no 

estado do avaliando.                                                                                   

Citada a fonte de informação.

9.5.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:

apresentação do laudo na modalidade completa (em todos os itens de a  a j); atendeu

 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL: atendimento simultâneo a Tabela 3 da NBR 14653-5

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO FINAL DO LAUDO Grau II

Grau de Fundamentação  após 

Enquadramento da Tabela 3

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: Item 9.5.1 da NBR 14653-2

ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - Avalilação de máuinas, equipamentos ou instalações isolado: Tabela 3

Tabela 3 - Enquadramento do Laudo segundo seu Grau de Fundamentação
Verificação da  Tabela 2 x Tabela 3                                                                       
ENQUADRAMENTO de acordo com Tabela 3

Enquadramento Tabela 3

Tabela 2 - Graus de Fundamentação para laudos de avaliação de máquinas, equipamentos ou instalações isoladas.

Determinação do Grau de Fundamentação

Endereço Rua da Matriz, nº 274- Valéria- Salvador/BA

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  -  MÁQUINAS, EQUIPAMENTOS OU INSTALAÇÕES ISOLADAS 

MÉTODO COLE - NBR-14.653-5

Especificação do Laudo nº Laudo 03/07/2024

Imóvel MÁQUINAS, EQUIPAMENTOS, VEÍCULOS DE CARGA E TRANSPORTE
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ANEXO 09 – ART DO CREA/BA 
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