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RESUMO DA AVALIAÇÃO 

  

Data do Relatório 06 de setembro de 2019;  

Destinatário 
FUNDO PIATÃ RF LONGO PRAZO PREVIDENCIÁRIO CP 

(Representado por: Intrader Distribuidora de Títulos e 

Valores Mobiliários Ltda. e Brasil Plural); 

Objetivo 
Estimar uma faixa de Valor de Mercado e Valor de Venda 

Forçada (Liquidação) da propriedade com restrições de 

acesso (vistoria externa) e de documentos; 

Finalidade 
Estratégica em tomada de decisão sobre operação 

financeira (garantia bancária) estabelecida; 

Instrução P.VAL.RMF.515/19-3 de 12 de junho de 2019; 

Objeto Matrícula n° 442 – Fazenda Tabajara; 

Localização 

Rodovia BR-116, altura do km 56, Pacajus, CE; 

Nota: não foi possível definir a localização e delimitação 

exata da propriedade. A avaliação adotou uma delimitação 

estimada com base nas dimensões informadas na 

matrícula. 

Descrição do 
Imóvel 

Trata-se de um imóvel rural de grande porte denominado 

Fazenda Tabajara, destinada a fruticultura com destaque 

para o plantio de caju. 

Segundo dados da matrícula do imóvel e informações 

coletadas com agentes imobiliários de Pacajus, a Fazenda 

Tabajara é uma das maiores propriedades da região, 

conhecida pela produção de frutas da empresa Sucos do 

Brasil, fabricante dos sucos Jandaia. 
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A indústria da Sucos do Brasil está instalada no mesmo 

local, mas aparentemente em propriedade vizinha, que no 

passado pode ter sido destacada da Fazenda Tabajara. 

Durante vistoria externa ao imóvel e em imagens de satélite 

foi possível observar que a fazenda segue em produção 

para abastecer a indústria de suco, aparenta possuir alto 

índice de exploração, topografia predominantemente plana 

e conta com uma barragem de grande porte que faz parte 

do Resevatório de Pacajus.  

Não é possível afirmar os detalhes de aproveitamento, 

produção e benfeitorias existentes da fazenda. 

Titulação 

Recebemos cópia da certidão de matrícula n° 442 do 

Registro de Imóveis do 3° Ofício de Pacajus/MT, no qual 

consta que a Fazenda Tabajara, com 2.255,44 ha, era de 

propriedade de MF PARTICIAÇÕES E REPRESENTAÇÕE 

LTDA., porém em 20/03/2015 foi averbado a 

consolidação da propriedade em nome da PIATÃ FUNDO 

DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO 

PREVIDENCIARIO CRÉDITO PRIVADO. Para efeito deste 

trabalho, assumimos que não há questões relativas à 

titularidade que possam impedir a venda do imóvel ou 

influenciar o seu valor de mercado. 

Condições de 
Valoração 

Não foi autorizado o acesso ao interior das terras da 

Fazenda Tabajara. Também não recebemos 

documentos que apresentem a delimitação e o 

perímetro da propriedade, assim como dados sobre a 

produção existente. 

Como efeito desta avaliação foi considerado os aspectos 

físicos externos observados durante visita ao entorno do 

imóvel e que o mesmo encontra-se livre e desimpedido 

para venda no mercado. 

Por fim, a avaliação considerou o valor da terra nua da 

propriedade. 

Data de Valoração 06 de setembro de 2019; 

Opinião de Valor 
R$ 11.900.000,00 (Onze Milhões e Novecentos Mil 

Reais); 

Valor de Venda 
Forçada 
(Liquidação) 

R$ 9.020.000,00 (Nove Milhões e Vinte Mil Reais); 

Nota: o valor de venda forçada é representado pelo valor da terra 

para fins essencialmente rurais. 
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Considerações 
Finais 

O presente trabalho não possui a precisão de um laudo 

completo de avaliação por conta da falta de documentos e 

da impossibilidade de visitar o interior do imóvel.  

Os valores mencionados acima foram estimados com base 

nas premissas indicadas em Condições de Valoração e 

servem como referência para o FUNDO PIATÃ RF LONGO 

PRAZO PREVIDENCIÁRIO CP em possíveis negociações 

preliminares com o credor.  

A CBRE aconselha maiores estudos sobre a situação do 

imóvel (ocupação, documentação e outros gravames) e 

futuramente uma revisão desta avaliação, quando esta 

documentação estiver disponível, para se obter maior 

segurança e precisão quanto ao valor de mercado da 

propriedade.   



BASES DE VALORAÇÃO 

  
 

6 

BASES DE VALORAÇÃO 

Conformidade com as 
Normas de Avaliação 

Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE 

estão de acordo com a norma brasileira para avaliação 

de bens imóveis – NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT – 

e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of 

Chartered Surveyors) da Grã-Bretanha, reconhecida 

mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de 

consultoria imobiliária. Além disso, observamos também 

as recomendações do IVSC (International Valuation 

Standards Council). 

Valor de Mercado A valoração baseia-se no conceito de "Valor de 

Mercado", definido pelo Red Book como: 

 “A estimativa do montante mais provável pelo qual, à 

data de avaliação, uma propriedade, após um período 

adequado de comercialização, poderá ser 

transacionada entre um vendedor e um comprador 

decididos, em que ambas as partes atuaram de forma 

esclarecida e prudente, e sem coação.” 

Valor da “Terra Nua” A analise de valor da fazenda considerou o valor da 

“Terra Nua”, definida na NBR 14653-3 como: “Terra 

sem produção vegetal ou vegetação natural”, ou seja as 

lavouras, reflorestamentos e pastos existentes nas 

propriedades não foram considerados nesta avaliação. 
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Disclaimer 

Certificamos que de acordo com a nossa melhor prática, os fatos e evidências contidos neste relatório 

são verdadeiros e estão sujeitos às condições e limitações descritas a seguir. 

1. Não foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributação que possam surgir em 

caso de alienação. Do mesmo modo não foram consideradas despesas de aquisição em nossa 

avaliação; 

2. Não consideramos algum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras dívidas 

que possam existir para com o imóvel, sejam em termos de principal ou dos juros relativos ao mesmo; 

3. Não consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigações ou outros encargos; 

4. Não foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos 

Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que o imóvel cumpre os requisitos da legislação em 

vigor quanto à saúde e segurança, encargos trabalhistas e responsabilidade civil; 

5. Todos os cálculos são baseados na análise das qualificações físicas do imóvel em estudo e de 

informações diversas levantadas no mercado, que são tratadas adequadamente para serem 

utilizadas na determinação do valor do respectivo imóvel. Os detalhes do imóvel em que cada 

avaliação se baseia, são os estabelecidos no presente relatório; 

6. Se algum dos dados ou hipóteses em que a avaliação se baseou é posteriormente considerado como 

incorreto, os valores de avaliação também podem ser e devem ser reconsiderados; 

7. Consideramos a idade aparente e as condições gerais do imóvel, sendo que todas as medidas e 

idades citadas em nosso relatório são aproximadas; 

8. A CBRE não realizou medições in loco, tanto do terreno quanto das benfeitorias do imóvel. 

9. Na falta de informações precisas foram adotadas premissas estimadas baseadas na experiência da 

CBRE, sendo passíveis de revisão e alteração da presente avaliação, caso tais informações sejam 

comprovadas ou complementadas com novas evidências; 

10. Na falta de qualquer informação em contrário, assumiu-se que: 

(a) Não existem condições do solo anormais nem vestígios arqueológicos presentes que possam 

afetar adversamente a ocupação, atual ou futura, e o desenvolvimento ou o valor do imóvel; 

(b) Atualmente não há conhecimento de materiais nocivos, perigosos ou tecnicamente suspeitos, 

que tenham sido utilizados na construção, a posteriores alterações ou adições aos imóveis; 

(c) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares, estão em perfeita ordem e 

livres de defeitos; 

(d) O imóvel possui um título firme e alienável, livre de qualquer ônus ou restrições; 

(e) Todas as edificações foram concebidas antes de qualquer controle de planejamento, ou de 

acordo com a legislação de uso e ocupação, com as devidas licenças de construção, 

permanente ou direitos de uso existentes para a sua utilização corrente; 

(f) O imóvel não é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano; 

(g) Todas as edificações cumprem os requisitos estatutários e de autoridades legais, incluindo 

normas construtivas, de segurança contra incêndio, salubridade e segurança; 

(h) Não há melhorias feitas pelos inquilinos que irá afetar materialmente a nossa opinião sobre a 

renda que seria obtida na revisão ou renovação; 

11. Não realizamos nenhum levantamento topográfico ou avaliação ambiental e não investigamos 

dados históricos para poder determinar se o terreno está ou esteve contaminado. Na falta de 

qualquer informação em contrário, assumiu-se que: 

(a) O imóvel é livre de contaminação e não é adversamente afetado por qualquer lei em vigor ou 

propostas ambientais; 
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(b) Qualquer atividade realizada no imóvel é regulada pela legislação ambiental e devidamente 

licenciada pelas autoridades competentes; 

12. Não foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situação financeira dos ocupantes do imóvel, 

sendo considerado que as empresas ali estabelecidas cumprem com suas obrigações financeiras e 

que não há atraso ou inadimplência na quitação de suas obrigações ou quaisquer descumprimentos 

contratuais. 

13. Nossa pesquisa de mercado é baseada em informações fornecidas por terceiros participantes do 

mercado (corretores, proprietários etc.), sendo que a CBRE não se responsabiliza pela veracidade 

destas informações.  

14. Realizamos nosso trabalho com base nas informações fornecidas a nós pelo cliente, que assumimos 

como corretas e completas; 

15. A vistoria externa ao imóvel foi realizada em agosto de 2019. 
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DISPOSIÇÕES FINAIS 

Independência  Ressaltamos que a relação entre a CBRE e o FUNDO 

PIATÃ RF LONGO PRAZO PREVIDENCIÁRIO CP 

(Representado por: Intrader Distribuidora de Títulos e 

Valores Mobiliários Ltda. e Brasil Plural) não afeta a 

independência e a objetividade deste trabalho. 

Atestamos que não temos interesse presente ou futuro 

no imóvel objeto de análise deste trabalho e que nem 

os honorários ou quaisquer outros custos relacionados 

à execução desta avaliação estão condicionados a 

nossa opinião de valor sobre o imóvel aqui expressa. 

Conflito de Interesses Não temos conhecimento de qualquer conflito de 

interesses que possa influenciar este trabalho. 

Responsabilidade Este relatório é de uso exclusivo da parte a quem se 

dirige e para o fim específico aqui definido, não 

aceitando qualquer responsabilidade atribuída a 

terceiros à totalidade ou parte de seu conteúdo. 

Publicação Nenhuma parte do nosso relatório, nem quaisquer 

referências, pode ser incluída em qualquer documento, 

circular ou declaração nem publicadas em qualquer 

forma sem a nossa autorização prévia por escrito da 

forma e contexto em que ele aparecerá. 

  

Atenciosamente,  

 

 

 

Responsável Técnico: 

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV 

CREA N.º 172.783/D 

Diretor 

Para e em nome de 

CBRE Consultoria do Brasil Ltda. 

Responsável pelo Trabalho: 

Eduardo Pereira da Silva, MRICS, RICS RV 

Engenheiro Agrícola 

Consultor 

 

T: + 55 11 5185 4684 T: + 55 11 5185 4684 

E: odemir.vianna@cbre.com.br E: eduardo.silva@cbre.com.br 
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1. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO 

Localização 

O imóvel localiza-se entre os km’s 54 e 58 da Rodovia BR-116, margem esquerda do sentido Pacajus – 

Chorozinho, parte em perímetro rural e parte em zona de expansão urbana do município de Pacajus, Ceará. 

 

PLANTA DE LOCALIZAÇÃO 

A propriedade está posicionada a cerca de 5 km ao sul do centro de Pacajus e dista 50 km (ao sul) da capital 

Fortaleza através da Rodovia BR-116 (asfaltada). 

 

PLANTA DE SITUAÇÃO 
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Situação 

Uso Atual / Vocação: as terras da Fazenda Tabajara são ocupadas pela fruticultura, com destaque para a 

produção de caju. Além da área produtiva, nota-se uma extensa área de preservação junto do reservatório 

Pacajus, com aguas represadas aos fundos da propriedade. 

Não recebemos informações atuais detalhadas da ocupação, produção e uso das terras. Históricamente foi 

utilizada para abastecer com frutas a indústria do Sucos do Brasil.  

 
Ocupação Circunvizinha 

Densidade: Baixa, com destaque para fruticultura de 

subsistência com médio nível tecnológico (caju, gioaba, etc) 

Ocupação: Predominantemente rural - 

lavouras de caju.  

 

Comunicações 

Via de acesso: Rodovia BR-116  

Principais vias próximas: CE-253 

Transporte público: Linhas municipais regulares de ônibus que circulam na BR-116. 

Aeroportos: Distante a 50 km do Aeroporto de Fortaleza. 

 

Melhoramentos Urbanos 

A localidade conta com sistema de energia elétrica e possui acesso por via asfaltada. 

 

Legislação Incidente 

Legislação Urbana: Segundo o Plano Diretor do Município de Pacajus, Lei Complementar Municipal n° 3, a 

região da Fazenda Pacajus já possui diretrizes urbanísticas estabelecidas, sendo enquadrada em 3 

macrozoneamentos, conforme ilustra o próximo mapa: 

 

Na localização estimada da Fazenda Tabajara existem 3 Macrozonas distintas, sendo a faixa de 500 m a partir 

da BR-116 considerada como uma Macrozona de Desenvolvimento Economivo (voltada para ocupação 

industrial, logística, comercial e institucional) e restante das terras enquadrados em Macrozona Rural 3 e 

Macrozona de Preservação Ambiental (referente as áreas de preservações do reservatório Pacajus). 
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Questões Ambientais: por se tratar de propriedade rural, fora do domínio da Amazônia Legal, a mesma deve 

manter 20% das suas terras como Reserva Legal. Não recebemos documentações suficientes para detalhar 

se a propriedade atende este percentual. 

 
Descrição da Fazenda 

Trata-se de uma gleba rural plana e de grande porte registrada na certidão de matrícula n° 442, denominada 

Fazenda Tabajara. Durante vistoria externa e nas vias de servidão que cortam a propriedade foi possível 

observar que as terras encontram-se parcialmente cultivadas com lavouras de caju e goiaba em condições 

regulares de manejo, observando bom estado geral dos carreadores internos de circulação. 

Segundo dados da matricula, a área total da fazenda é de 2.255,44 ha. No registro existe uma antiga descrição 

da delimitação da propriedade, com base em alinhamentos, sugerindo que a mesma possa ter a seguinte 

situação aproximada: 

 

Estima-se que a fabrica de sucos ocupe uma outra porção de terras, destacada da Fazenda Tabajara, porém 

apenas com um levantamento planialtimétrico ou georreferenciamento será possível confirmar tal situação.  

Para fins deste trabalho de avaliação, foi assumido que a fazenda possui a delimitação destacada na 

imagem acima. As benfeitorias e produção vegetal inseridas na matrícula n° 442 não foram 

consideradas na avaliação.  
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2. CONDIÇÕES DE MERCADO 

Comentários Gerais sobre o Mercado Imobiliário Local 

Segundo dados do censo agropecuário de 2017 (IBGE), o município de Pacajus possuía cerca de 12.000 ha 

de terras ocupadas por atividades rurais, dos quais aproximadamente 7.000 ha são destinadas a agricultura 

(lavouras). Os números do IBGE reforçam as impressões de campo sobre a produção agrícola local, 

concentrada em pequenos produtores e na agricultura de subsistência, com destaque para o caju (castanha e 

fruto) e para mandioca. 

Dentro deste diagnóstico, a Fazenda Tabajara deve representar uma grande parcela da produção agrícola do 

município, já que possui aproximadamente 2.250 ha de terras, grande parte destinada para a produção de 

Cajú. A propriedade deve ser uma das maiores fazendas da região e concentra boa parte da extensão territorial 

de Pacajus, deverá ser alvo de estudos para o desenvolvimento futuro da cidade, principalmente nas terras 

que estão voltadas para a BR-116 e próximas da mancha urbana. 

 A pesquisa de mercado foi focada em propriedades rurais, onde foi possível identificar duas categorias de 

imóveis. A primeira corresponde a fazendas de maior porte, envolvendo áreas superiores a 100 hectares e 

muncípios vizinhos, como Chorozinho, Guanacés, Guaiuba, Aracoiaba, Ocara, Beberibe Trairi. A segunda 

categoria é representa por glebas e sítios de pequeno e médio porte e posicionadas próximas das principais 

rordovias locais. 

Propriedades Rurais à Venda 

Oferta: a oferta de propriedades rurais é ampla, em 

diversas categorias de propriedades. A concentração 

de imóveis de maior porte está em municípios 

vizinhos. Em Pacajus as ofertas restrigem-se para 

sítios e glebas. 

Demanda: não foram detectadas transações recentes 

no mercado. As negociações de propriedades rurais 

devem ocorrer com os próprios agricultores locais. 

Tais evidencias dificultam qualquer tipo de analise 

sobre a demanda por propriedades rurais na região, 

principalmente para áreas de grande porte.  

Preços Praticados: a pesquisa de fazendas de maior porte para as atividades desenvolvidas na região, com 

destaque para a produção de caju, aponta para uma faixa referencial das terras entre R$ 2.000/ha e  

R$ 7.000/ha. Já as propriedades de menor porte, que engloba sítios e glebas, estão sendo ofertadas na faixa 

de R$ 20.000/ha a R$ 40.000/ha.  

Pesquisa de Fazendas 

Evidências de Mercado Mínimo Máximo 

Áreas (ha): 290 1.053 

Preços pedidos (R$/ha): 2.000 7.241 

Pesquisa de Sítios e Glebas 

Evidências de Mercado Mínimo Máximo 

Áreas (ha): 5 400 

Preços pedidos (R$/ha): 20.000 44.643 
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3. ANÁLISE DE VALOR 

Fatores-Chaves de Valoração 

• Não recebemos documentos e mapas que apontem para a delimitação real da propriedade, não sendo 

possível afirmar os detalhes sobre a ocupação e uso dos solos, existência de benfeitorias, possíveis 

ocupações irregulares (invasões), passivos ambientais e dados da produção atual.  

• Segundo dados da matrícula, a fazenda possui ampla frente para a Rodovia BR-116, próximo da mancha 

urbana de Pacajús, com parte das terras inseridas em Macrozona de Desenvolvimento Econômico; 

• Segundo informações de agentes locais, a Fazenda Tabajara é utilizada para abastecer a empresa Sucos 

do Brasil (Sucos Jandaia); 

• Fazenda Tabajara possui porte muito superior aos demais imóveis rurais da região; 

• O valor de terra nua para atividades agrícolas no estado do Ceará é significativamente baixo quando 

comparado com a média do país, entre R$ 3.000 e R$ 4.000 por hectare, influenciado pelas restrições de 

uso do solo, características de clima, solo e do baixo nível tecnológico da agricultura local.  

• Grande disponibilidade de terras e glebas com frente para a BR-116; 

• Por conta das características da propriedade e do mercado local, entende-se que a sua liquidez é 

siginificamente reduzida, sendo necessário estudar a venda do imóvel em frações ou em permuta. 

 

Metodologia 

• Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Propriedades rurais à Venda): Neste método, 

analisamos terrenos em oferta e/ou transacionados no mercado, buscando elementos semelhantes ao 

objeto avaliando em termos de porte, características, localização e vocação de uso. Consideramos a 

comparação dos elementos com o objeto avaliando através da análise do valor unitário do metro quadrado 

de terreno, homogeneizando os elementos comparativos pelo tratamento por fatores, como:  

o Fator Oferta: com um desconto de 10%, refletindo a elasticidade do mercado em questão, com 

base na demanda da região 

o Fator Localização: equilibrou as diferenças percebidas de preço em relação ao local em que se 

encontrava o comparativo, sendo alguns mais nobres do que outras, com melhor acesso, etc. 

o Fator Área: traz equidade quanto à dimensão entre terrenos de menor porte, normalmente com 

valores maiores, e aqueles de grande porte; 

o Fator Topografia / Infraestrutura / Aproveitamento: serve para equacionar as diferenças 

topográficas, desníveis e configurações das glebas, infraestrutura urbana disponível para um 

futuro desenvolvimento das glebas e aproveitamento das áreas dos terrenos, levando em conta 

o zoneamento. 

 
 

Valor de Venda – Resumo dos Métodos 

Na analise de valor do imóvel foi adotado um “zonnig”, com faixas de valores de terras diferentes para a fração 

da fazenda em Macrozona Urbana e com frente para rodovia e para o restante com características 

essencialmente rurais.  

Faixa A - Comparativos 

de Glebas e Sítios 

Área Considerada:  

80 ha 

R$ 2.900.000 a  

R$ 3.500.000 

R$ 36.000 a R$ 44.000 

por hectare 

Faixa B - Comparativos 

de Fazendas 

Área Considerada:  

2.175 ha 

R$ 8.300.000 a  

R$ 10.100.000 

R$ 3.600 a R$ 4.500 por 

hectare 
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Valoração (Data-base: 06/09/2019) 

Condições de Valoração 

 
Não foi autorizado o acesso ao interior das terras da Fazenda Tabajara. Também 
não recebemos documentos que apresentem a delimitação e o perímetro da 
propriedade, assim como dados sobre a produção existente. 
Como efeito desta avaliação foi considerado os aspectos físicos externos 
observados durante visita ao entorno do imóvel e que o mesmo encontra-se livre 
e desimpedido para venda no mercado. 
Por fim, a avaliação considerou o valor da terra nua da propriedade. 
 

Opinião de Valor:   R$      11.900.000,00  (Onze Milhões e Novecentos Mil Reais) 

Valor de Venda Forçada 
(Liquidação): 

 R$      9.020.000,00  (Nove Milhões e Vinte Mil Reais) 

Considerações Finais 
 

 
O presente trabalho não possui a precisão de um laudo completo de avaliação por 
conta da falta de documentos e da impossibilidade de visitar o interior do imóvel.  
Os valores mencionados acima foram estimados com base nas premissas 
indicadas em Condições de Valoração e servem como referencia para o FUNDO 
PIATÃ RF LONGO PRAZO PREVIDENCIÁRIO CP em possíveis negociações 
preliminares com o credor.  
A CBRE aconselha maiores estudos sobre a situação dos imóveis (ocupação, 
documentação e outros gravames) e futuramente uma revisão desta avaliação, 
quando esta documentação estiver disponível, para se obter maior segurança e 
precisão quanto ao valor de mercado da propriedade.   
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APÊNDICE A | LOCALIZAÇÃO/SITUAÇÃO 

 

PLANTA DE LOCALIZAÇÃO 

 

PLANTA DE SITUAÇÃO 
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APÊNDICE B | FOTOGRAFIAS 

 

ENTRADA DA SUCOS DO BRASIL – APARENTEMENTE EM ÁREA DESTACADA DA 

FAZENDA TABAJARA 

 

VISTA GERAL DA ESTRADA – TERRAS VIZINHAS OCUPADAS POR PLANTAÇÕES DE 

CAJU 



APÊNDICE B | FOTOGRAFIAS 

  
 

18 

 

IMAGEM DA FAZENDA TABAJARA – GOOGLE STREETVIEW (FEV/2019) 

 

IMAGEM DA FAZENDA TABAJARA – GOOGLE STREETVIEW (FEV/2019) 
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IMAGEM DA FAZENDA TABAJARA – GOOGLE STREETVIEW (FEV/2019) 

 

 

 

 

 



APÊNDICE C | EVIDÊNCIAS DE MERCADO 

 

  
 

20 

APÊNDICE C | EVIDÊNCIAS DE MERCADO 

a. ELEMENTOS COMPARATIVOS DE FAZENDAS PARA VENDA 

  

INFORMAÇÕES GERAIS ÁREA - OCUPAÇÃO DO SOLO (estimado)FONTE VALORES ANALISADOS

Ref Município UF Localização

Área de 

Terreno 

(ha)

APP e RL 

(ha)
Aproveitamento Contato Empresa Telefone Data

 Preço à Vista 

(R$) 

 Preço 

em 

R$/ha 

1 Chorozinho CE
A 8 Km de Pacajus - prox da BR-116 - 

Faz. Lagoa Nova
954       180        83% Sr Bernardo Corretor (85) 9-9614-6151 ago/19 3.340.000R$    3.501  

2 Chorozinho CE
Faz.Sampaio - A 8 Km de Pacajus, prox 

da BR-116
1.053    200        85% Sr. Bernardo Corretor (85) 9-9614-6151 ago/19 3.700.000R$    3.514  

3 Guanacés CE A 3 Km da BR-116 e a 8 Km de Pacajus 475       95          78% Sra Adriana Corretor (85) 9-9981-0060 ago/19 1.950.000R$    4.105  

4 Guaiuba CE
A 03 Km da CE-060 e a 12 Km de 

Horizonte
380       76          82% Sr Gustavo Corretor (11) 9-9690-0315 ago/19 2.000.000R$    5.263  

5 Aracoiaba CE CE-060 - a 20 Km de Pacajus-CE 290       60          79% Sra. Genise Corretora (85) 9-9802-1245 ago/19 2.100.000R$    7.241  

6 Itapiuna CE
A 04 Km da CE-065 e a 90 Km de 

Fortaleza
400       80          87% Sr Paulo Corretor (85) 9-9981-9648 ago/19 800.000R$       2.000  

7 Ocara CE
Frente a CE-122 - a 15 km de 

Chorozinho
805       160        91%

Sr.Adão 

Volmacir
Corretor (85)9-8873-9006 ago/19 3.000.000R$    3.727  

8 Trairi CE
Prox. ao rio Mundaú e CE-085 - a 11 

Km de Itapipoca
1.000    200        90% Sr Wagner Corretor (85) 9-9995-8864 ago/19 5.500.000R$    5.500  

9 Uruaú CE A 15 Km de Beberibe - Prox. a CE-040 340       70          91% Sra. Patricia Corretora (85) 3036-0000 ago/19 1.200.000R$    3.529  
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b. ELEMENTOS COMPARATIVOS DE GLEBAS E SÍTIOS PARA VENDA 

 

 

INFORMAÇÕES GERAIS ÁREA - OCUPAÇÃO DO SOLO (estimado) FONTE VALORES ANALISADOS

Ref Município UF Localização
Área de 

Terreno (ha)

Lavoura 

(ha)
Aproveitamento Contato Empresa Telefone Data

 Preço à Vista 

(R$) 

 Preço em 

R$/ha 

1 Pacajús CE BR-116-do lado,Sucos Brasil,a 03 Km de Pacajus 400                 300         90% Sr. Fernando Corretor (85) 9-9983-2083 ago/19 11.000.000R$  27.500     

2 Guanacés CE Amingas-Prox.a CE-253- sentido Cascavel 45                   35           78% Sr. Bernardo Corretor (85) 9-9614-6151 ago/19 1.200.000R$    26.667     

3 Pacajus CE a 04 Km da BR-116-06 Km de Horizonte 23                   18           78% Sr. Natalio Corretor (85) 9-9661-2212 ago/19 900.000R$       39.130     

4 Guaiuba CE a 15 Km da BR--116- 03 km da CE- 060 36                   28           78% Sr. Costa Neto Corretor (85) 9-8751-1285 ago/19 1.000.000R$    27.778     

5 Horizonte CE a 05 Km de Pacajus-02 da Br-116 35                   28           80% Sr. Rodrigo Matos Corretor (85) 9-8983-3961 ago/19 700.000R$       20.000     

6 Pacajus CE a 100 mts da Br-116-04 Km do centro de Pacajus 11                   9             82% Sr. Fernando Corretor (85)9-9983-2083 ago/19 350.000R$       31.818     

7 Guanaces CE a 06 Km de Pacajus- 01 Km CE- 253 5                     4             80% Sr. Bernardo Corretor (85) 9-9614-6151 ago/19 200.000R$       40.000     

8 Pacatuba CE a 02 Km da CE -060- 25 Km de Pacajus 112                 90           87% Sra. Nivia Corretora (85) 4005-7676 ago/19 5.000.000R$    44.643     
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APÊNDICE D | MEMORIAL DE CÁLCULO 

 

 

 

 

Descrição Área %

Faixa A - Terras Aproveitáveis com Frente para Rodovia (ha) 80,00            3%

Faixa B - Remanescente Rural (ha) 2.175,44       91%

Total 2.255,44       94%

ZONNING - ÁREAS ESTIMADAS EM IMAGEM DE SATÉLITE

Descrição Área %
Unitário de Valor de 

Mercado (R$/ha)

Valor Atribuído p/ 

Fração (R$)

Faixa A - Terras com Frente para Rodovia (ha) 80         3% 40.000                         3.200.000,00          

Faixa B - Remanescente Rural (ha) 2.175    91% 4.000                           8.700.000,00          

Total 2.255    94% 5.276                           11.900.000,00        

ZONNING - VALORES ATRIBUÍDOS PARA AS DIFERENTES FAIXAS (A / B)
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11 de dezembro de 2017 

Piatã Fundo de Investimento Renda Fixa Longo Prazo Crédito Privado 

Referência: Laudo de Avaliação do Imóvel em Sorriso, MT 

Endereço: Rodovia BR 116, km 52 – Pacajus – CE 

 

De acordo com a proposta nº 5486b/2017, assinada em 25 de outubro de 2017, a Colliers 

vistoriou a parte externa do imóvel mencionado acima, na data de 05 de dezembro de 2017, e 

realizou uma análise no imóvel acima a fim de estimar seu valor de mercado para venda e 

valor de liquidação forçada. Com base nas análises realizadas, o valor de mercado para venda 

e valor de liquidação forçada para o imóvel em dezembro de 2017 estão estimados em: 

Valor de Mercado para Venda: R$ 12.930.000,00 

(Doze milhões, novecentos e trinta mil reais) 

 

Valor de Liquidação Forçada: R$ 6.140.000,00 

(Seis milhões cento e quarenta mil reais) 

 

Na hipótese de ocorrer dúvidas sobre a avaliação e/ou metodologia, a Colliers está à 

disposição para os esclarecimentos que se fizerem necessários.  

Atenciosamente, 

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL. 

CREA 0931874 

Cópia Digital 

 

Paula Casarini, MRICS 

CREA 5.060.339.429/D 

Vice-president | São Paulo & CIVAS 

Cópia Digital 

 

Mony Lacerda Khouri, MRICS 

 CAU 66948-2 

Executive Manager | CIVAS 

 

 

 

Cópia Digital 

Ricardo Gonçalves Freire da Silva 

CREA 5.061.519.418 
     Engenheiro Agrônomo 
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1. SUMÁRIO EXECUTIVO 

Imóvel em Pacajus 

Solicitante Piatã Fundo de Investimento Renda Fixa Longo 
Prazo Crédito Privado 

Finalidade e Uso pretendido Valor de Mercado para Venda e Valor de Liquidação 
Forçada para uso interno da Piatã Fundo de 
Investimento Renda Fixa Longo Prazo Crédito 
Privado. 

Data de Referência Dezembro de 2017 

Endereço Rodovia BR 116, km 52 

Município Pacajus – CE 

Área de Terreno Total 2.255,44 hectares (de acordo com a cópia da 
matrícula nº442 do Registro de Imóveis 3º Ofício de 
Pacajus, expedida em 20/03/2015). 

Tipologia do Imóvel Área rural sem benfeitoria 

Idade Informação não disponível 

Área Construída Informação não disponível 

Estado de Conservação Não aplicável 

Metodologia (s) Método Comparativo Direto 

Valor de Mercado para Venda 
R$ 12.930.000,00 
(Doze milhões, novecentos e trinta mil reais) 

Valor de Liquidação Forçada 
R$ 6.140.000,00 
(Seis milhões cento e quarenta mil reais) 
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2. TERMOS DA CONTRATAÇÃO 

De acordo com a Proposta n° 5537/2017, assinada em 20 de outubro de 2017, a Colliers 

International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliação do imóvel situado na Rodovia BR 116, 

km 52, Pacajus – CE, para a data-base de dezembro de 2017 para a Piatã Fundo de 

Investimento Renda Fixa Longo Prazo Crédito Privado, doravante chamada “Cliente”. 

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliação com a estimativa do valor de 

mercado para venda e valor de liquidação forçada do referido imóvel localizado em         

Pacajus – CE , para uso interno, de acordo com o escopo estabelecido na supramencionada 

proposta aceita pelo Cliente, com a análise dos documentos solicitados (expostos nos anexos 

deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o Cliente, visita técnica ao 

imóvel e à região onde se localiza o imóvel, pesquisas e entrevistas com participantes do 

mercado e de órgãos públicos, realização de cálculos e elaboração deste relatório contendo 

toda a informação verificada e os cálculos realizados. 

O Cliente solicitou à Colliers a estimativa do valor de mercado para venda e valor de liquidação 

forçada. Portanto este documento foi preparado para auxiliar o Cliente no processo de pré-

retomada, considerando as práticas e padrões profissionais aplicáveis de acordo com a Norma 

Brasileira de Avaliações NBR 14.653 da ABNT – Associação Brasileira e Normas Técnicas, em 

todas as suas partes, além dos padrões de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red 

Book em sua edição 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas 

normas do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 

– Scope of Work, 102 – Implementation e 103 – Reporting. 

O trabalho foi desenvolvido, então, a fim de avaliar o ativo pela comparação com outros 

imóveis similares situados na mesma região geoeconômica e, para tanto, adotou-se o Método 

Comparativo Direto de Mercado. 

As bases de valores adotadas foram as de Valor de Mercado para venda e Valor de Liquidação 

Forçada, definidos pelo Red Book como: 

Valor de mercado  

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliação 

entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transação normal de mercado, depois 

de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com 

prudência e sem compulsão. 

Valor de liquidação forçada 

O preço à vista que um bem poderá alcançar se exposto a uma venda imediata em um 

mercado aberto, com o comprador e o vendedor, ambos tendo pleno conhecimento de todos os 
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usos e utilidades do bem transacionado, estando o vendedor compelido a vender e o estando o 

comprador não compelido a comprar.  

Este laudo de avaliação reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado, 

elencando sempre aqueles que são relevantes na sua área de atuação e em sua região 

geográfica, assumindo-se que são independentes, especialistas e que possuem bom 

conhecimento sobre o mercado. 

Devido à não realização de vistoria interna do imóvel avaliado, esta avaliação se deu na base 

de informações restritas. Dessa forma a Colliers não pode ser responsabilizada por eventuais 

diferenças de padrão, uso, conservação dentre outras características que não puderam ser 

consideradas sem a realização de vistoria  

O Cliente quando do recebimento do Relatório reconhece que conduzirá sua própria análise e 

tomará a sua decisão, quanto a prosseguir ou não com a transação de forma independente, 

não imputando responsabilidade à Colliers. 

 

  



 

 

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is 
an independently owned and operated business and a 
member firm of Colliers International Property Consultants, 
an affiliation of independent companies with over 480 
offices throughout more than 61 countries worldwide. 

Rua das Olimpíadas, 205 – 1º andar 

04551-000 | São Paulo – SP – BRASIL  

PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001 

www.colliers.com.br 5 

Laudo de Avaliação 

PIATÃ FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO CRÉDITO PRIVADO 

3. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

3.1 ASPECTOS DE LOCALIZAÇÃO 

Endereço : Rodovia BR 116, km 52 

Cidade – Estado  : Pacajus – CE 

Densidade de Ocupação : Baixa 

Módulo Fiscal : Não disponível 

Categoria de Uso Predominante : Rural 

Valorização Imobiliária : Estável 

Vocação : Rural 

Acessibilidade : Boa 

 

 

 

FIGURA 1 – MAPA DE LOCALIZAÇÃO – FONTE: SITE GOOGLE MAPS 
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FIGURA 2 – VISTA AÉREA – FONTE: GOOGLE EARTH 

 

3.2 EQUIPAMENTOS PÚBLICOS  

Melhoramentos 

Rede de Água : Existente 

Energia Elétrica : Existente 

Iluminação Pública : Existente 

Pavimentação : Existente 

Telefone : Existente 
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3.3 ATIVIDADES EXISTENTES NO ENTORNO 

Serviços 

Comércio : Acima de 5 Km 

Escola : Acima de 5 Km 

Serviços Médicos : Acima de 5 Km 

Recreação e Lazer : Acima de 5 Km 

Transporte : Acima de 5 Km 

 

 

3.4 DESCRIÇÃO DO ENTORNO 

Ocupação da Região : Rural 

Distância do Centro de Pacajus : 5 km 

Principal Via de Acesso : Rodovias BR-116 
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3.5 SOLO E CLIMA 

SOLO 

O tipo de solo da região do imóvel avaliando é predominantemente Latosolo, segundo mapa de 

Classes de Solo do IPECE.  

 

 

FIGURA 3 – MAPA SOLOS - FONTE: IBGE 
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CLIMA 

O clima em Sorriso é tropical. Há muito mais pluviosidade no verão que no inverno. A 

classificação do clima é Aw segundo a Köppen e Geiger. 25.0 °C é a temperatura média em 

Sorriso. Tem uma pluviosidade média anual de 1883 mm. A diferença entre a precipitação do 

mês mais seco e do mês mais chuvoso é de 339 mm. As temperaturas médias variam 3.5 °C 

ao longo do ano. O mês mais quente do ano é Setembro com uma temperatura média de 26.6 

°C. Ao longo do ano Junho tem uma temperatura média de 23.1 °C. É a temperatura média 

mais baixa do ano. Julho é o mês mais seco com 3 mm. O mês de Fevereiro é o mês com 

maior precipitação, apresentando uma média de 342 mm. 

 

FONTE: CLIMATEDATA.ORG 

 

 

FONTE: CLIMATEDATA.ORG 
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4. CARACTERIZAÇÃO DA PROPRIEDADE 

4.1 DESCRIÇÃO DO TERRENO 

O terreno em estudo possui as seguintes características: 

Solo e Topografia:  
O terreno apresenta solo tipo Latossolo. Como não foi 
possível a realização da vistoria, não é possível precisar a 
existência de qualquer corpo d’água que corta o imóvel.  

Configuração: Polígono irregular 

Dimensões: 
2.255,44 hectares (de acordo com a cópia da matrícula 
nº442 do Registro de Imóveis 3º Ofício de Pacajus, expedida 
em 20/03/2015). 

Infraestrutura: 
O terreno recebe os serviços de infraestrutura básica citados 
no item 3.2 Melhoramentos Públicos 

Acesso: Rodovia BR 116, km 52 

Topografia: Plana. 
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5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de Pacajus localiza-se a 51 km a Sul de Fortaleza, Capital do Ceará. 

O município possui área total de 254.435 km². Sua população, de acordo com dados do IBGE 

do ano de 2010, é de aproximadamente 62 mil habitantes e seu PIB de aproximadamente R$ 

515 Milhões. 

Segundo a secretaria de Infraestrutura do Estado em janeiro de 2011: “O Arco Rodoviário 

Metropolitano, uma rodovia de 90 km de extensão ligando a BR-116, no município de vizinho 

pe Pacajus, Chorozinho, à BR-222, na entrada do  

Terminal Portuário do Pecém à BR-222. Os estudos estão sendo elaborados pela Construtora 

Comol mediante licitação da Secretaria da Infraestrutura do Estado (Seinfra). O investimento é 

de R$ 2,0 milhões. 

A finalidade deste projeto é reduzir o tráfego de caminhões na zona urbana de Fortaleza, 

atendendo ainda ao tráfego de longa distância de todas as regiões do país com origem ou 

destino à Fortaleza, e da Região Norte para as capitais dos Estados mais próximos ao Ceará. 

A via conectará as principais rodovias federais e estaduais que chegam à Fortaleza: BR-116, 

BR-020, BR-222, CE-060 e CE-065 bem como as duas linhas troncais da ferrovia 

Transnordestina em construção no Estado. 

A economia do município está diretamente relacionada ao primeiro e o segundo setor, sendo a 

agropecuária correspondente apenas a 3%do PIB segundo o IBGE.  

A pesquisa de imóveis rurais similares ao avaliando na região geoeconômica do imóvel em 

estudo apontou para valores unitários de venda que variam de R$3.000,00/ha até 

R$10.000,00/ha, dependendo de fatores diversos como localização, área, hidrografia, 

existência de construções e benfeitorias, topografia, e finalidade de uso.  

A exemplo de toda a microrregião onde o imóvel se insere, a topografia é plana, o que ajuda na 

mecanização da agricultura. O imóvel avaliando possui dimensão muito superior em relação à 

maioria das áreas rurais da região. 

Em relação à liquidez do imóvel, dentre os principais pontos que exercem influência, destaca-

se o fator promocional (uma vez que está localizado às margens da Rodovia BR), e as 

características de tamanho e topografia, adequados para sua utilização. 

Devido às especificidades do imóvel, considerou-se um cenário de baixa liquidez, com um 

tempo de exposição a mercado de 36 meses para a comercialização. 
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6. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

6.1 REFERÊNCIAS NORMATIVAS 

A metodologia básica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR14653 - Norma Brasileira 

para Avaliação de Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 

1: Procedimentos Gerais e 3: Imóveis Rurais. 

Foram observados os padrões de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em 

sua edição 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas 

do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 – Scope 

of Work, 102 – Implementation e 103 – Reporting. 

 

6.2 METODOLOGIA 

O imóvel foi avaliado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, pelo qual seu 

valor resultou da comparação direta com outras glebas similares ofertadas à venda ou 

transacionadas na mesma região geoeconômica, com os devidos ajustes realizados por 

tratamento de fatores.  

 

6.3 VALOR DE VENDA 

6.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS 

Foram realizadas pesquisas na região onde se localizam os imóveis em análise, com a 

finalidade de investigar fazendas para venda ou transacionadas recentemente. Foram 

selecionados dados exclusivamente de locais pertencentes à mesma região geoeconômica do 

imóvel avaliando, dando-se preferência a elementos com os mesmos tipos de solo e com 

acesso a rodovias. 

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imóvel é composto por 5 (cinco) 

elementos comparativos, que podem ser observados no Anexo 2 – Elementos Comparativos. 

Os imóveis pesquisados apresentam diferentes características como localização, área, 

topografia e recursos hídricos que impossibilitam uma comparação direta apenas de seus 

preços unitários, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a estimativa 

do valor unitário. 
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6.3.2 TRATAMENTO POR FATORES 

Para a homogeneização do valor do imóvel, utilizou-se como situação paradigma os seguintes 

cenários:  

 

 Área da Gleba: 2.255,44 ha 

 Perímetro do imóvel não cercado 

 Situação: Frente para o asfalto 

 Acesso: Bom por estrada trafegável o ano todo  

 Topografia: Plana 

 Hidrografia: Não apresenta corpo d’água 

 Índice Agronômico da Gleba: 0,68 

 

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneização: 

Fator de Fonte 

Com a finalidade de isolar a eventual existência da elasticidade das ofertas, os preços unitários 

pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 20%, para posterior 

consideração dos dados nos cálculos estatísticos. 

 

Fator Índice Agronômico 

Índice que relaciona a situação (localização e acesso) do imóvel com a capacidade de uso do 
solo, conforme tabelas a seguir: 

Situação: Em função da tabela criada pelo engenheiro Hélio de Caires a partir da proposição 
do engenheiro Otávio Teixeira Mendes Sobrinho. 
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 Classe de Capacidade de Uso da Terra: conforme tabela a seguir: 
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Fator Hídrico 

Procura corrigir a discrepância dos valores através de índices comparativos que tornam 

homogêneos os elementos quanto à riqueza de sua rede hidrográfica, levando em conta a 

quantidade, a qualidade e a distribuição de águas superficiais pelas propriedades 

(DESLANDES, 2002). 

 

 

 

6.3.3 SITUAÇÃO PARADIGMA 

A situação paradigma que possibilitou a homogeneização dos valores para cada imóvel, é a 

seguinte: 

 

 

 

ÁREA DA GLEBA ( ha ) 2.255,4400                 SITUAÇÃO FATOR 1,00

CLASSE DE SOLO % ÁREA DA GLEBA
CLASSE DE SOLO X 

SITUAÇÃO
FATOR

III s 100,00 0,680 0,680

Índice Agronômico = 0,680

Fator Topografia = 1,000

Fator Hidrográfico = 1,100

Situação-paradigma 
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6.3.4 VALOR UNITÁRIO 

Homogeneizados os elementos que compõem o campo amostral através dos fatores de fonte, 

localização e área conforme Anexo 2 – Tratamento por Fatores, obteve-se o seguinte valor 

unitário básico de venda por hectare de área: 

. Valor Unitário Básico: R$ 6.744,23/ha 

 

Devido a área em estudo ser bem superior às amostras encontradas em mercado, foi 

considerado o limite inferior do campo de arbítrio, conforme Anexo 2 – Tratamento por Fatores: 

. Valor Unitário de Venda – Limite Inferior: R$ 5.732,60/m² 
 

6.3.5 VALOR DE VENDA 

Multiplicando o Valor Unitário de Mercado pela área do terreno, obtém-se o seguinte resultado:  

Valor da Gleba:  Valor Unitário de Mercado  x Área do  terreno 

Valor da Gleba:  R$ 5.732,60 /ha x 2.255,44 ha 

Valor da Gleba:  R$ 12.929.530,20 

 

Em números redondos: 

 

Valor de Mercado para Venda: R$ 12.930.000,00 

(Doze milhões, novecentos e trinta mil reais) 
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6.4 VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

O Valor de Liquidação Forçada foi calculado por meio do da fórmula que considera o valor 

presente do imóvel para venda imediata, levando-se em conta o período estimado para a 

comercialização do imóvel e a taxa de desconto para remuneração do capital investido, tendo 

sido utilizada neste caso, a taxa média de descontos de duplicatas dos principais bancos.  

 
Valor Presente =               (Valor de Mercado do Imóvel) 

                            (1+ taxa de duplicata) Período  
 

Desta forma obtém-se o Valor de Liquidação Forçada, conforme demonstrado abaixo: 

  

A taxa adotada de 2,09% é a média da taxa de desconto de duplicata dos principais bancos de 

varejo 

Em números redondos: 

Valor de Liquidação Forçada: R$ 6.140.000,00 

(Seis milhões cento e quarenta mil reais)  

Valor do Imóvel: 12.930.000,00R$                                

Taxa Adotada: 2,09 % a.a.

Condições de Liquidez: Baixa

Tempo de Exposição: 36 meses

Valor de Liquidação Forçada: R$ 6.140.000

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA
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7. APRESENTAÇÃO FINAL DE VALORES 

Método Comparativo Direto – VENDA   R$ 480.000,00 

Valor de Liquidação Forçada    R$ 290.000,00 

 

Tendo em vista as características específicas das construções e da região, na qual não foi 

possível coletar elementos comparativos para o imóvel avaliando em número suficiente, para a 

estimativa do valor de venda, foi adotado o Método Evolutivo. Através desse método o valor da 

propriedade é definido pelo somatório de seus componentes (terreno e construção) 

multiplicados pelo fator comercialização.  

Com base nas informações fornecidas, nas análises realizadas e nos resultados contidos neste 

relatório, os valores de mercado para venda e liquidação forçada, para o mês de dezembro de 

2017, foram estimados em: 

 

Valor de Mercado para Venda: R$ 12.930.000,00 

(Doze milhões, novecentos e trinta mil reais) 

 

Valor de Liquidação Forçada: R$ 6.140.000,00 

(Seis milhões cento e quarenta mil reais) 

Estes valores são baseados sobre a estimativa de período de exposição ao mercado de trinta e 

seis meses para venda, considerando uma transação direta ao tomador.  
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO 

Este trabalho foi realizado com isenção de ânimos, é independente e totalmente livre de 

quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsável. 

Este laudo é composto por 19 (dezenove) folhas e 6 (seis) anexos. 

 

 

São Paulo, 14 de dezembro de 2017 
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> ANEXOS 01  

> ANEXO I 

> RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 



   

 

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is 
an independently owned and operated business and a 
member firm of Colliers International Property Consultants, 
an affiliation of independent companies with over 480 
offices throughout more than 61 countries worldwide. 

Rua das Olimpíadas, 205 – 1º andar 

04551-000 | São Paulo – SP – BRASIL  

PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001 

www.colliers.com.br 

Laudo de Avaliação 

PÁTRIA INVESTIMENTOS 

 

Frente do imóvel para BR 116 

 

 

Frente do imóvel para BR 116 
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> ANEXOS 02  

Tratamento por fatores 

Valor unitário de locação 

> ANEXO II 

> ELEMENTOS 
COMPARATIVOS 
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FONTE:

ENDEREÇO:

PREÇO 6.000.000,00R$     ÁREA DA GLEBA 596,00

SOLO/SITUAÇÃO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAÇÃO FATOR

II e, s 100 0,740 1,00 0,740

0,740

BENFEITORIAS ÁREA CONSTRUÍDA VALOR POR M² DEPRECIAÇÃO VALOR

-R$                       

pivot 2 x70 ha 150.000,00R$         

-R$                       

150.000,00R$         

0,80

Fernando Coelho Imóveis Tel.: (85) 99994-2614

(VALOR À VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.802,01

FATOR SOLO / SITUAÇÃO = Paradigma ÷ Comparativo = 0,92

1,00

VALOR HOMOGENEIZADO POR  HECTARE R$ 7.949,62

R$ 4.800.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 1

FATOR SOLO/SITUAÇÃO

BENFEITORIAS

TRATAMENTO POR FATORES

VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 10.067,11

Margem do Rio Curú, São Gonçalo do Amarante

Benfeitorias de uso rural

FATOR HÍDRICO 1,10

FATOR FONTE

FATOR TOPOGRAFIA

FONTE:

ENDEREÇO:

PREÇO 8.280.000,00R$    ÁREA DA GLEBA 940,00

SOLO/SITUAÇÃO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAÇÃO FATOR

II e, s 100 0,740 1,00 0,740

0,740

BENFEITORIAS ÁREA CONSTRUÍDA VALOR POR M² DEPRECIAÇÃO VALOR

-R$                       

-R$                       

-R$                       

0

0,80

Benfeitorias de uso rural

R$ 6.624.000,00

(VALOR À VISTA - BENFEITORIAS) / AREA

FATOR FONTE

FATOR SOLO / SITUAÇÃO = Paradigma ÷ Comparativo = 0,92

R$ 7.046,81

1,00FATOR HÍDRICO

1,00

ELEMENTO COMPARATIVO 2

FATOR SOLO/SITUAÇÃO

BENFEITORIAS

TRATAMENTO POR FATORES

VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 8.808,51

Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718 

Rodovia Ce 163

-R$ 571,36

FATOR TOPOGRAFIA

VALOR HOMOGENEIZADO POR  HECTARE
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FONTE:

ENDEREÇO:

PREÇO 1.800.000,00R$     ÁREA DA GLEBA 365,00

SOLO/SITUAÇÃO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAÇÃO FATOR

III s 100 0,680 1,00 0,680

0,680

BENFEITORIAS ÁREA CONSTRUÍDA VALOR POR M² DEPRECIAÇÃO VALOR

-R$                       

0,80

ELEMENTO COMPARATIVO 3

FATOR SOLO/SITUAÇÃO

Americano Imóveis Tel.: (85) 99164-9947

Fazenda Panãa, Rodovia CE-060

BENFEITORIAS

(VALOR À VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 3.945,21

Benfeitorias de uso rural

1,00

TRATAMENTO POR FATORES

VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 4.931,51

R$ 1.440.000,00FATOR FONTE

R$ 4.931,51

FATOR SOLO / SITUAÇÃO = Paradigma ÷ Comparativo = 1,00

FATOR HÍDRICO 1,25

FATOR TOPOGRAFIA

VALOR HOMOGENEIZADO POR  HECTARE

FONTE:

ENDEREÇO:

PREÇO 1.000.000,00R$    ÁREA DA GLEBA 100,00

SOLO/SITUAÇÃO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAÇÃO FATOR

III s 100 0,680 0,95 0,646

Vl e,s / Asfalto 0 0 0,00 0,000

VII e 0 0 0,00 0,000

0,646

BENFEITORIAS ÁREA CONSTRUÍDA VALOR POR M² DEPRECIAÇÃO VALOR

-R$                       

0,80

BENFEITORIAS

TRATAMENTO POR FATORES

VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 10.000,00

FATOR FONTE

Benfeitorias de uso rural

(VALOR À VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 8.000,00

FATOR SOLO / SITUAÇÃO = Paradigma ÷ Comparativo = 1,05

VALOR HOMOGENEIZADO POR  HECTARE R$ 8.421,05

FATOR HÍDRICO 1,00

R$ 800.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 4

FATOR SOLO/SITUAÇÃO

Sindicato Rural - Sr. Sinval Tel.: (85) 3348-0055

Cavalaria - 05 Km da Rodovia BR-116

FATOR TOPOGRAFIA 1,00
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FONTE:

ENDEREÇO:

PREÇO 2.719.000,00R$    ÁREA DA GLEBA 309,73

SOLO/SITUAÇÃO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAÇÃO FATOR

II e, s 100 0,740 1,00 0,740

Vl e,s / Asfalto 0,000

VII e 0,000

0,740

BENFEITORIAS ÁREA CONSTRUÍDA VALOR POR M² DEPRECIAÇÃO VALOR

-R$                       

0,80

BENFEITORIAS

Benfeitorias de uso rural

TRATAMENTO POR FATORES

VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 8.778,61

FATOR HÍDRICO 1,00

FATOR SOLO / SITUAÇÃO = Paradigma ÷ Comparativo = 0,92

FATOR FONTE R$ 2.175.200,00

VALOR HOMOGENEIZADO POR  HECTARE R$ 6.453,47

(VALOR À VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.022,89

ELEMENTO COMPARATIVO 5

FATOR SOLO/SITUAÇÃO

Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718 

Rodovia Ce 163

FATOR TOPOGRAFIA 1,00

FONTE:

ENDEREÇO:

PREÇO 1.786.000,00R$        ÁREA DA GLEBA 203,56

SOLO/SITUAÇÃO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAÇÃO FATOR

II e, s 100 0,740 1,00 0,740

Vl e,s / Asfalto 0,000

VII e 0,000

0,740

BENFEITORIAS VALOR

-R$                       

-R$                       

-R$                       

-R$                       

0,80

1,00

VALOR HOMOGENEIZADO POR  HECTARE R$ 6.449,95

(VALOR À VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.019,06

FATOR HÍDRICO

VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 

FATOR SOLO / SITUAÇÃO = Paradigma÷ Comparativo = 0,92

ELEMENTO COMPARATIVO 6

FATOR FONTE

8.773,83

TRATAMENTO POR FATORES

FATOR SOLO/SITUAÇÃO

BENFEITORIAS

Benfeitorias de uso rural

Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718 

FATOR TOPOGRAFIA 1,00

R$ 1.428.800,00

Rodovia Ce 163
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FONTE:

ENDEREÇO:

PREÇO 545.000,00R$         ÁREA DA GLEBA 61,95

SOLO/SITUAÇÃO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAÇÃO FATOR

II e, s 100 0,740 1,00 0,740

Vl e,s / Asfalto 0,000

VII e 0,000

0,740

BENFEITORIAS BUILT AREA VALUE PER M² DEPRECIATION VALOR

-R$                       

-R$                       

-R$                       

-R$                       

0,80

FATOR HÍDRICO 1,00

VALOR HOMOGENEIZADO POR  HECTARE R$ 6.467,29

(VALOR À VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.037,93

VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 

FATOR SOLO / SITUAÇÃO = Paradigma÷ Comparativo = 0,92

ELEMENTO COMPARATIVO 7

FATOR FONTE

TRATAMENTO POR FATORES

FATOR SOLO/SITUAÇÃO

BENFEITORIAS

Benfeitorias de uso rural

Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718 

FATOR TOPOGRAFIA 1,00

8.797,42

R$ 436.000,00

Rodovia Ce 163

FONTE:

ENDEREÇO:

PREÇO 3.230.000,00R$    ÁREA DA GLEBA 367,89

SOLO/SITUAÇÃO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAÇÃO FATOR

II e, s 100 0,740 1,00 0,740

Vl e,s / Asfalto 0,000

VII e 0,000

0,740

BENFEITORIAS BUILT AREA VALUE PER M² DEPRECIATION VALOR

#VALOR!

-R$                       

-R$                       

-R$                       

0,80

FATOR HÍDRICO 1,05

VALOR HOMOGENEIZADO POR  HECTARE R$ 6.805,53

(VALOR À VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.023,84

VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 

FATOR SOLO / SITUAÇÃO = Paradigma÷ Comparativo = 0,92

ELEMENTO COMPARATIVO 8

FATOR FONTE

8.779,80

R$ 2.584.000,00

TRATAMENTO POR FATORES

BENFEITORIAS

Benfeitorias de uso rural

FATOR SOLO/SITUAÇÃO

Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718 

FATOR TOPOGRAFIA 1,00

Rodovia Ce 163
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> ANEXO III 

> TRATAMENTO POR 
FATORES 
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Homogeneização dos Valores Unitários – Gleba  

Os Valores Unitários Homogeneizados constantes nas tabelas abaixo foram homogeneizados 

por tratamento de fatores através da seguinte fórmula: 

Valor Unitário Homogeneizado = Valor Unitário x Fator Final 

 

 

 

 

 

Análise Estatística da Amostra 

O intervalo de confiança é o intervalo de valores calculados pela aplicação da distribuição t de 

Student para um determinado nível de confiança. 

Considerando-se a aplicação da teoria da pequena amostra de Student (número de amostras < 

30), são identificados os limites de valor usando a seguinte fórmula: 

Limite = Valor Unitário Básico ± tc (σ/√n) 

Onde: 

tc:  Ponto Crítico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma 
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (número de amostras – 1) conforme tabela 
da Distribuição t de Student 

σ:  Desvio-padrão da amostra 
n:  Número de elementos da Amostra 

 

Grau Limite Inferior Limite Superior

I 0,340 1,020

II

III

Limites do Índice Agronômico

Limites

+ ou - 50%

+ ou - 20% 0,544 0,816

1 7.949,62 596,00 0,74 Oferta

2 -571,36 940,00 0,740 Oferta

3 4.931,51 365,00 0,68 Oferta

4 8.421,05 100,00 0,65 Oferta

5 6.453,47 309,73 0,740 Oferta

6 6.449,95 203,56 0,740 Oferta

7 6.467,29 61,95 0,740 Oferta

8 6.805,53 367,89 0,740 Oferta

Elementos dentro do Intervalo do Índice Agronômico

Elemento
Valor por 

Hectare ( R$/ha ) 
TipoArea ( ha )

Fator 

Agronômico



   

 

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is 
an independently owned and operated business and a 
member firm of Colliers International Property Consultants, 
an affiliation of independent companies with over 480 
offices throughout more than 61 countries worldwide. 

Rua das Olimpíadas, 205 – 1º andar 

04551-000 | São Paulo – SP – BRASIL  

PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001 

www.colliers.com.br 

Laudo de Avaliação 

PÁTRIA INVESTIMENTOS 

 

 

 

 

 

  

Estatísticas Símbolo Valor Unidade

Média X 5.863,38 R$/ha

Desvio-padrão δ 2.805,94 R$/ha

Análise de Variância δ2 7.873.286,50 R$/ha

Número de Elementos n 7,00 unidades

Graus de Liberdade gl 6,00 unidades

Hipótese de Student t (90%) 1,44 adimensional

Critério de Chauvenet d/s crit. 1,73 adimensional

Amplitude Amp 1.649,27 R$/ha

Resumo da Análise Estatística

Inferior R$ 5.863,38 -1.649,27 R$ 4.214,11

Superior R$ 5.863,38 1.649,27 R$ 7.512,65

Intervalo de Confiança de Student

Intervalo de ConfiançaLimites Média Amplitude
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> ANEXO IV 

> ESPECIFICAÇÃO DA 
AVALIAÇÃO 
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De acordo com o item “Especificação das Avaliações” da NBR 14653-3: 2011 (ABNT) - 

Avaliação de Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas – Parte 3: Imóveis Rurais, o 

presente trabalho avaliatório apresentou os Graus de Fundamentação e de Precisão a seguir 

descritos: 

 

Grau de Fundamentação 

 

 

Condição Pt Condição Pt Condição Pt

1

Número de dados de

mercado efetivamente

utilizados

> 3(K+1) e no mínimo 5 X 18 > 5 9

2

Qualidade dos dados

colhidos no mercado de

mesma exploração,

conforme em 5.1.2

Todos X 15 Maioria 7
Minoria ou 

ausência
0

3

Visita dos dados de

mercado por engenheiro

de avaliações

Todos 10 Maioria 6
Minoria ou 

ausência
X 0

4

Critério adotado para

avaliar construções e

instalações

Custo de reedição por

planilha específica
5

Custo de reedição

por caderno de

preços

3

Como variável,

conforme

anexo A

X 3

5
Critério adotado para

avaliar produções vegetais
Conforme em 10.3 5

Por caderno de

preços
3

Como variável,

conforme

anexo A

X 3

6
Apresentação do laudo,

conforme seção 11
Completo X 16 Simplificado 1

7

Utilização do método

comparativo direto de

dados de mercado

Tratamento científico,

conforme 7.7.3 e

anexo A

15

Tratamentos por

fatores, conforme

em 7.7.2 e

anexo B

X 12
Outros

tratamentos
2

Fotográfica 2

Coordenadas

geodésicas ou

geográficas

2

Roteiro de acesso

ou croqui de

localização

X 1

Fotográfica 4

Coordenadas

geodésicas ou

geográficas

4

Roteiro de acesso

ou croqui de

localização

X 2

Certidão dominial

atualizada
2

Levantamento

topográfico

planimétrico de

acordo com as normas

2

Levantamento

topográfico

planimétrico

2

Documentação do avaliando

que permita sua identificação

e localização

9

10

Documentação do imóvel

avaliando apresentada pelo

contratante refere-se a

8
Identificação dos dados

amostrais

Epecificações das avaliações de 

mercado efetivamente utilizados
Item

Para determinação da pontuação, os valores na horizontal não são cumulativos

Tabela 2 Pontuação para fins de classificação das avaliações quanto ao grau de fundamentação
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Grau de Precisão 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

PONTUAÇÃO 70

FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

I II III I II III

Limite mínimo 12 36 71

Limite máximo 35 70 100

Grau

Tabela 1 Classificação dos laudos de avaliação quanto à fundamentação

III II I

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em

torno do valor central da estimativa <30% 30% - 50% > 50%

Precisão Grau III

Tabela 3 Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do

método comparativo direto de dados de mercado

Grau

Descrição

Grau de Precisão

56,26%
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> ANEXO V 

> DOCUMENTOS 
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> PRESSUPOSTOS, 
RESSALVAS E FATORES 
LIMITANTES 

> ANEXO VI 
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1. Este trabalho, bem como as recomendações e as conclusões nele apresentadas, referem-se 

única e exclusivamente ao escopo e às solicitações feitas à COLLIERS pela Cliente e se 

destinam tão-somente para os fins contratados e não deve ser utilizado para outra finalidade 

e/ou usado por outra pessoa ou entidade que não o CLIENTE.  

2. Este trabalho foi preparado por solicitação da Cliente de acordo com o pactuado na Proposta 

Comercial para a finalidade específica contratada. 

3. Os valores e considerações constantes neste trabalho refletem as características do(s) 

imóvel(is) e a situação de mercado no momento, não considerando eventos extraordinários 

e imprevisíveis, significando que o imóvel foi avaliado no estado em que se apresenta na 

data de sua vistoria. 

4. A CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado através 

de conhecimento, habilidade e experiência adquiridos pela COLLIERS, logo, a 

obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.  

5. Os dados relativos ao(s) imóvel(is) utilizados neste trabalho foram baseados única e 

exclusivamente em informações e dados fornecidos pela Cliente, considerados como 

verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, não será imputada à COLLIERS 

qualquer responsabilidade por erro ou omissão relacionada às informações fornecidas. A 

COLLIERS não se responsabiliza pela documentação enviada para consulta que não esteja 

atualizada. 

6. A COLLIERS não é responsável por realizar nenhuma investigação independente, auditar ou 

realizar qualquer outro tipo de verificação acerca dos dados fornecidos pela Cliente. 

7. A CLIENTE aceita que qualquer omissão ou equívoco nos dados e informações por ele 

fornecidos pode afetar materialmente a análise e recomendações constantes no trabalho, 

eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal. 

8. Para a elaboração do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliário local, 

os quais foram fornecidos por proprietários de imóveis, corretores, imobiliárias e 

profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, são premissas aceitas como 

válidas, corretas e fornecidas de boa-fé. 

9. O imóvel foi avaliado na suposição de que esteja livre e desembaraçado de quaisquer ônus, 

encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo 

que seus respectivos títulos estejam corretos. 

10. A COLLIERS não efetua medições de campo. Logo, pressupõe-se que as medidas do 

terreno e das edificações constantes na documentação apresentada pela Cliente estejam 

corretas. Suas características físicas foram obtidas por levantamentos visuais, bem como, 

não se responsabiliza por eventuais alterações realizadas no terreno por parte do CLIENTE. 
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11. A COLLIERS não realizou análises jurídicas da documentação do(s) imóvel(is), ou seja, 

investigações específicas relativas a defeitos em títulos, por não integrar o escopo dos 

serviços ora contratados. 

12. A COLLIERS não fez consulta aos órgãos públicos de âmbitos Municipal, Estadual, Federal, 

Autarquias ou qualquer outro órgão regulador de atividades comerciais, bem como, no que 

tange à situação legal e/ou fiscal do(s) imóvel(is). 

13. A COLLIERS não assume qualquer responsabilidade pela existência de vícios de 

construção do(s) imóvel(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais 

problemas estruturais e/ou de fundação, sendo considerado que as edificações atendam às 

normas construtivas, de segurança contra incêndio, de salubridade e de segurança. 

14. Não foram levantados passivos ambientais, sanitários ou arqueológicos bem como não 

foram realizados estudos sanitários, arqueológicos, de subsolo e de impacto ambiental 

relativos ao(s) imóvel(is) em estudo.  

15. Não foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imóvel, 

presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.  

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua íntegra, não tendo credibilidade se analisado 

parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusões errôneas. 

 

 

 



LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

Uma propriedade situada na cidade de Pacajus, na margem esquerda do km-52 

da Rodovia BR-116, sentido Pacajus/Chorozinho, de medidas irregulares, 

denominada de Fazenda Tabajara, medindo e extremando: Ao 

POENTE(frente), partindo do ponto 01 ao ponto 02, 1.064,00m com a 

Rodovia BR-116; do ponto 02 ao ponto 03, 500,00m com terras do Sucos do 

Brasil S.A., antes Bali Participação e Representação Ltda.; do ponto 03 ao 04, 

2.185,00m  , totalizando uma área de 1.200,00m² com terras do Sucos do 

Brasil S.A., antes Bali Participação e Representação Ltda., do ponto 05 ao 06, 

2.431,00m com a Rodovia BR-116; ao SUL (lado esquerdo), do ponto 06 ao 

07, 2.200,00m com terras de Péricles Chaves, do ponto 07 ao 08 1.665,00m 

ainda com terreno de Péricles Chaves, do ponto 08 ao 09, 815,00m com terras 

de Valdevino Alves Pereira e 1.290,00m com terras de Adauto Batista de 

carvalho, ao NASCENTE (fundos), partindo do ponto 09 ao 10, 3.060,00m 

com terras de João de Souza Falcão, terras de Afonso de Souza Falcão e com 

terras da Imobiliária Realeza; partindo do ponto 10 ao ponto 11, 1.210,00m 

com terras de Josias Pereira de Azevedo; partindo do ponto 11 ao 12, 

1.095,00m com terras da Imobiliária José Adriano Falcão; e ao NORTE (lado 

direito), partindo do ponto 12 ao 01, 1.745,00m com terras da Imobiliária 

Realeza e terras de José Abel Filho e 2.940,00m com terras de Josias Pereira 

de Azevedo, perfazendo uma área total de 2.255,44ha, contendo em dita 

propriedade as seguintes benfeitorias: aproximadamente 2.300,00hectares de 

terras (casco) sendo 608ha de cajueiros de 7/8 anos; 288ha de cajueiros de 5/6 

anos; 620ha de cajueiros de 4/5 anos; 440ha de cajueiros com 3 anos, 33ha de 

goiabeiras com mais de 6 anos; 77ha de goiabeiras com 4 anos; 340ha de 

matas; 01 açude São José com capacidade de 2.054m³, constando de uma 

barragem de terras de 250,00m de comprimento; 01 escola em alvenaria, piso 

de cimento, coberta de telha de amianto, 06 salas de aulas, sanitários, sala de 

diretoria; 01 maternidade, alvenaria, piso de taco, mosaico e cerâmica, coberta 

de telhas, com banheiros, cozinhas e salas médicas. 
 

 

LOCALIZAÇÃO 
 PACAJUS-CE. 
 

 

 

 



AVALIADOR 

REGINALDO FERRARO DE OLIVEIRA  

 

IDENTIDADE PROFISSIONAL 

CORRETOR DE IMÓVEIS 

 CRECI Nº 3.356-F 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BENS 
 

1. OBJETIVO DO TRABALHO: 
A elaboração deste laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imóvel 

Localizado no Município de Pacajus-Ce. 

 

2. OBJETO DA AVALIAÇÃO: 

 

Uma propriedade situada na cidade de Pacajus, na margem esquerda do km-52 

da Rodovia BR-116, sentido Pacajus/Chorozinho, de medidas irregulares, 

denominada de Fazenda Tabajara, medindo e extremando: Ao 

POENTE(frente), partindo do ponto 01 ao ponto 02, 1.064,00m com a 

Rodovia BR-116; do ponto 02 ao ponto 03, 500,00m com terras do Sucos do 

Brasil S.A., antes Bali Participação e Representação Ltda.; do ponto 03 ao 04, 

2.185,00m  , totalizando uma área de 1.200,00m² com terras do Sucos do 

Brasil S.A., antes Bali Participação e Representação Ltda., do ponto 05 ao 06, 

2.431,00m com a Rodovia BR-116; ao SUL (lado esquerdo), do ponto 06 ao 

07, 2.200,00m com terras de Péricles Chaves, do ponto 07 ao 08 1.665,00m 

ainda com terreno de Péricles Chaves, do ponto 08 ao 09, 815,00m com terras 

de Valdevino Alves Pereira e 1.290,00m com terras de Adauto Batista de 

carvalho, ao NASCENTE (fundos), partindo do ponto 09 ao 10, 3.060,00m 

com terras de João de Souza Falcão, terras de Afonso de Souza Falcão e com 

terras da Imobiliária Realeza; partindo do ponto 10 ao ponto 11, 1.210,00m 

com terras de Josias Pereira de Azevedo; partindo do ponto 11 ao 12, 

1.095,00m com terras da Imobiliária José Adriano Falcão; e ao NORTE (lado 

direito), partindo do ponto 12 ao 01, 1.745,00m com terras da Imobiliária 

Realeza e terras de José Abel Filho e 2.940,00m com terras de Josias Pereira 

de Azevedo, perfazendo uma área total de 2.255,44ha, contendo em dita 

propriedade as seguintes benfeitorias: aproximadamente 2.300,00hectares de 

terras (casco) sendo 608ha de cajueiros de 7/8 anos; 288ha de cajueiros de 5/6 

anos; 620ha de cajueiros de 4/5 anos; 440ha de cajueiros com 3 anos, 33ha de 

goiabeiras com mais de 6 anos; 77ha de goiabeiras com 4 anos; 340ha de 

matas; 01 açude São José com capacidade de 2.054m³, constando de uma 

barragem de terras de 250,00m de comprimento; 01 escola em alvenaria, piso 



de cimento, coberta de telha de amianto, 06 salas de aulas, sanitários, sala de 

diretoria; 01 maternidade, alvenaria, piso de taco, mosaico e cerâmica, coberta 

de telhas, com banheiros, cozinhas e salas médicas.   
   

3. SISTEMÁTICA DE TRABALHO: 
Para desenvolvimento e detalhamento do presente trabalho de avaliação foram adotados os 

seguintes procedimentos: 

 

a) Vistoria do imóvel e da região geoeconômica, para conhecer sua localização e 

características, e serviços públicos urbanos existentes: 

b) Levantamentos das características dimensionais; 

c) Pesquisa de mercado para detectar valores de terrenos; 

d) Escolha e justificativa da metodologia de avaliação; 

e) Determinação do valor. 

 

4.  REGIÃO: 
Trata-se de um terreno localizado na zona Rural do Município de Pacajus-CE, em uma área  

de Agricultura, Comercial e Industrial. 

 

5. VALOR FINAL DO IMOVEL: 

 
 

 

R$ 40.597.920,00 ( QUARENTA MILHÕES  QUINHENTOS E NOVENTA E SETE 

MIL NOVECENTOS E VINTE REAIS) 

 

• Os cálculos e conclusões deste laudo referem-se ao mês de Fevereiro /2015 

• A área do terreno foi informada pelo sr. Celso Regis Francisco  Advogado com 

escritório Avenida Juscelino Kubistchek, 50 - 11º andar | 04543-000 | São Paulo - SP | 

Brasil, imóvel Registrado sob o nº 442 do 3º Ofício Registro de Imóveis da comarca 

de Pacajus - Ceará. 

 

 

DATAS: Data da Vistoria: 02/01/2015; 

 

     Data do Laudo: 06/01/2015. 

 

                                                                          Horizonte, 06 de Fevereiro de 2015. 

 

   
 

 

                           REGINALDO FERRARO DE OLIVEIRA 

 CRECI –CE Nº 3.356 
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Proposta de Cessão de Crédito de CCBs – Sucos do Brasil S.A. 

 

Devedora: Sucos do Brasil S/A 

Ativo Valor de 
Emissão  

Data de 
Emissão 

Data do 
Vencimento Taxa  Saldo 

Devedor * 
CCB nº 
096/09 R$ 20 milhões 21/05/2009 19/05/2015 140% CDI Liquidado 

CCB nº 
121/09 R$ 5 milhões 05/06/2009 19/06/2015 140% CDI Liquidado 

* Liquidação a partir da consolidação da propriedade do imóvel em nome do Piatã. 

 

Garantias: 

a) Avais prestados por Marlis Figueiredo, Antônio Cláudio Figueiredo, Antônio Eugênio Figueiredo, 
MF Participações e Representações Ltda., e Industrial e Comercial Jandaia Ltda. 
 
As CCBs não indicaram a qualificação completa dos avalistas, inexistindo informações sobre o seu 
estado civil. Caso os mesmos sejam casados sob regime diverso da separação total de bens, 
identificamos a ineficácia da garantia prestada pelas pessoas físicas devido à ausência de outorga 
uxória. 
 
b) Alienação fiduciária de imóvel de matrícula nº 442 do 3º RGI de Pacajus/CE prestada pela MF 
Participações e Representações: o instrumento de garantia prevê que o valor do imóvel correspondia 
à R$ 27.880.160,76; 
 

Em 21/05/2009, foi celebrado instrumento de alienação fiduciária através do qual a garantidora MF 
Participações e Representações Ltda. (CNPJ: 07.213.534/0001-45) constituiu alienação fiduciária sobre 
o imóvel de matrícula nº 442 do 3º RGI de Pacajus/CE em favor do Banco Schahin, em garantia à CCB 
nº 096/09. 
 
No instrumento de garantia, foi atribuído ao imóvel o valor de mercado de R$ 27.880.160,76 para fins 
de leilão extrajudicial, conforme laudo de avaliação emitido pela empresa BNA – Banco Nacional de 
Avaliações em 30/11/2008, o qual não tivemos acesso. 
 
Em 05/06/2009, celebrado 1º aditamento ao instrumento de alienação fiduciária através do qual 
estabeleceu-se que a alienação fiduciária também deverá garantir a CCB nº 121/09.  
 



 
 

 

Em nov/2011, foi emitido laudo de avaliação pela empresa DLR Engenheiros Associados Ltda. que 
atribuiu ao imóvel em garantia o valor de mercado de R$ 17.800.000,00 e valor de liquidez de 
R$ 8.900.000,00. O laudo indica que se trata de área rural ocupada por cajueiros gigantes, em sua 
maioria, existindo ainda indústria de beneficiamento de caju denominada “Sucos Jandaia” junto ao 
plantio, a qual não foi considerada para fins de avaliação. Indica-se ainda que a área apresenta 
condições insatisfatórias de liquidez à curto e médio prazo. 
 
Ao analisarmos certidão de ônus reais do imóvel datada de 20/03/2015, verificamos que o 1º 
aditamento à alienação fiduciária foi registrado no R-16 e que a CCB nº 121/09 foi averbada no AV-17. 
 
No R-20 e R-21 da matrícula, consta o registro da cessão da posição de credor fiduciário pelo Banco 
Schahin ao Fundo relativamente às CCBs nº 096/09 e 121/09. 
 
O imóvel foi gravado com inalienabilidade no AV-22 em 01/04/2013, por determinação judicial, 
conforme abordado nos próximos itens do presente relatório. Entretanto, em 09/12/2014, o gravame 
foi cancelado diante da obtenção de decisão positiva pelo Fundo em Embargos de Terceiro.  
 
Em razão da excussão da garantia, foi averbada a consolidação da propriedade sobre o imóvel em 
20/03/2015, no AV-28 da matrícula. Em seguida, foi averbado o pagamento de guia de ITBI para a 
transferência da titularidade do imóvel decorrente da sua excussão. 
 
Ainda em 20/03/2015, os registros relativos à alienação fiduciária foram cancelados diante da 
consolidação da propriedade. 
 
Em dez/2017, foi emitido laudo de avaliação pela empresa Colliers International, tendo sido atribuídos 
ao bem o valor de mercado de R$ 12.930.000,00 e o valor de venda forçada de R$ 6.140.000,00. 
 
A MF Participações não figura no polo ativo da recuperação judicial ou no polo passivo do processo de 
falência da Sucos do Brasil. 
 
Finalizada concorrência, a CBRE foi contratada pelo fundo para emissão de novo laudo de avaliação do 
imóvel, o qual foi entregue à BRPP em setembro/2019.  
 
Através do laudo atualizado, a CBRE atribuiu ao bem o valor de mercado de R$ 11.900.000,00 e o  valor 
de venda forçada de R$ 9.020.000,00. 
 
A Colliers Internacional foi contratada para emissão de novo laudo de avaliação do imóvel, o qual foi 
entregue à BRPP em novembro/2020.  
 



 
 

 

Através do laudo atualizado, a Colliers atribuiu ao bem o valor de mercado de R$ 15.500.000,00 e o  
valor de venda forçada de R$ 7.760.000,00. 
 

c) Cessão fiduciária de CDBs emitidos pelo Banco Schahin, no valor de R$ 13,99 MM (CCB nº 096/09) 
e de R$ 4,82 MM (CCB nº 121/09); 
 
Conforme Carta de Descrição de Garantia assinada em 21/05/2009, foi constituída cessão fiduciária de 
Certificado de Depósito Bancário de emissão do Banco Schahin, no valor líquido de R$ 13.990.000,00, 
vinculada à CCB nº 096/09. Não foi recepcionado o Anexo 4 à esta CCB correspondente ao instrumento 
de constituição desta garantia.  
 
Recepcionamos Anexo 4 à CCB nº 121/09 através do qual a Sucos do Brasil constituiu garantia de 
cessão fiduciária de Certificado de Depósito Bancário de emissão do Banco Schahin, no valor líquido 
de R$ 4.820.000,00, correspondente à 96,4% do saldo devedor principal. Também foi celebrada Carta 
de Descrição de Garantia, com as mesmas condições estabelecidas no Anexo 4. 
Os avalistas Antônio Cláudio Gomes Figueiredo e Antônio Eugênio Pinto Figueiredo figuraram como 
fiéis depositários. 
 
A BRPP não recepcionou qualquer informação sobre a utilização do saldo do Certificado de Depósito 
Bancário em questão para amortização do saldo devedor das CCBs. O escritório de advocacia Deccache 
(“Deccache”) informou que, quando da sua contratação para assumir o caso, teriam sido informados 
que os CDBs não existiriam.  
 
d) Penhor mercantil de mercadorias; 
 
Em garantia às CCBs, foi prestado penhor mercantil rotativo de estoque de insumos (polpa de frutas) 
e produtos acabados de fabricação da Sucos do Brasil.  
Nos instrumentos de penhor, foram previstos os valores de garantia de R$ 6.828.000,00 para a CCB nº 
096/09 e de R$ 1.464.200,00 para a CCB nº 121/09.  
Os avalistas Antônio Cláudio Gomes Figueiredo e Antônio Eugênio Pinto Figueiredo figuraram como 
fiéis depositários dos bens empenhados. 
Considerando que o penhor foi constituído em 2009 e recai sobre insumos perecíveis, entendemos 
que tal garantia não possui valor. 
 
e) Cessão fiduciária de duplicatas; 

Em garantia à CCB nº 096/09, a Sucos do Brasil constituiu cessão fiduciária sobre duplicatas com 
vencimento não superior a 19/05/2015, com concentração máxima de 10% por devedor. O 
instrumento indica que o valor da garantia deveria corresponder à 10% do saldo devedor da CCB. 



 
 

 

Já com relação à CCB nº 121/09, foi constituída cessão fiduciária sobre duplicatas com vencimento não 
superior a 19/06/2015, com concentração máxima de 10% por devedor. O valor desta garantia 
também deveria corresponder à 10% do saldo devedor da CCB. 

O Anexo 3 das CCBs – Fluxo de Recebimento das Duplicatas e Condições Especiais estabelece um 
cronograma de entrega de duplicatas.  

Os avalistas Antônio Cláudio Gomes Figueiredo e Antônio Eugênio Pinto Figueiredo figuraram como 
fiéis depositários. 

A BRPP não recebeu informações sobre o monitoramento e status desta garantia. 

 

Resumo da Operação: 

Em 21/05/2009, foi emitida a CCB nº 096/09 pela Sucos do Brasil em favor do Banco Schahin, no valor 
de R$ 20 milhões. A CCB foi endossada pelo Banco Schahin à Cetip na mesma data de sua emissão.  

Em 05/06/2009, a Sucos do Brasil emitiu a CCB nº 121/09 em favor do Banco Schahin, no valor de R$ 5 
milhões. 

Em 04/02/2010, foram celebrados instrumentos de aditamento às CCBs nº 096/09 e 121/09 a fim de 
alterar o fluxo de pagamentos das CCBs, de modo que foram excluídos os eventos de pagamento 
previstos para os meses de março a agosto de 2010. 

Em 23/08/2010, as CCBs nº 096/09 e nº 121/09 foram endossadas pela Cetip ao Fundo. 

Em 10/01/2011, o Banco Schahin e o Fundo celebraram termos nos quais ratificam o endosso das CCBs 
nº 096/09 e 121/09 realizado através da CETIP, bem como a cessão das garantias fiduciárias.  

 

A recuperação do crédito: 

Escritório contratado: Deccache Advogados 

1) Recuperação Judicial: 

A Sucos do Brasil entrou com pedido de recuperação judicial em 11/06/2010. Considerando a 
apresentação deste pedido, foi declarado o vencimento antecipado das CCBs nesta mesma data, nos 
termos do item “d” da cláusula 4ª das cédulas.O crédito do Fundo foi considerado como extraconcursal 
diante das garantias prestadas no âmbito das CCBs e, portanto, não se sujeita aos efeitos da 
recuperação judicial. 



 
 

 

Em junho de 2016, foi apresentado pedido de falência da Sucos do Brasil pela empresa Invista Crédito 
e Investimento S/A. Em junho de 2017, foi decretada a falência da Sucos do Brasil. Em seguida, foi 
proferida decisão pelo Tribunal de Justiça do Ceará que reverteu a decretação da falência da Sucos do 
Brasil. 

 

2) A excussão do imóvel alienado fiduciariamente: 

A partir da distribuição do pedido de recuperação judicial pela Sucos do Brasil, foi declarado o 
vencimento antecipado das CCBs em 11/06/2010.  

Somente em 2015, a antiga gestora Incentivo optou pela excussão da garantia de alienação fiduciária 
constituída sobre imóvel, entendendo que desta forma a recuperação do crédito seria mais rápida e 
eficiente. Assim, a antiga gestora Incentivo deu prosseguimento à excussão do imóvel através da 
apresentação de pedido de intimação da MF Participações junto ao Cartório de Registro de Imóveis, a 
fim de que a mesma providenciasse o pagamento do valor total da dívida das CCBs, correspondente à 
R$ 64.590.870,76 à época da intimação.   

A intimação da MF Participações ocorreu no dia 02/02/2015 e, em resposta, a devedora fiduciante 
alegou que o crédito estaria prescrito. Isto porque o vencimento antecipado das CCBs teria ocorrido 
em 11/06/2010 e o prazo prescricional para cobrança de crédito representado por CCB é de 3 anos. 
Sustentou, assim, que a prescrição teria se consumado em 11/06/2013. 

Diante da ausência de pagamento do débito pela MF Participações, o Piatã requereu em 10/03/2015 
a consolidação da propriedade fiduciária do imóvel, a qual foi averbada na matrícula no dia 
20/03/2015. Para a efetivação da consolidação da propriedade, o Fundo efetuou o pagamento de 
R$ 383.424,80 a título de ITBI em 04/03/2015. 

Os leilões para a venda do imóvel foram agendados para os dias 16/04/2015 e 23/04/2015. Porém, os 
mesmos foram suspensos logo em seguida em razão da concessão da liminar referida no item 3 abaixo.  

Em 09/02/2015, foi realizada avaliação pelo corretor Reginaldo Ferraro, que atribuiu ao imóvel o valor 
de mercado de R$ 40.597.920,00. Foi uma avaliação efetuada por um corretor da região, pois, a 
Prefeitura exigia avaliação para dar lastro ao cálculo do valor do ITBI, com a finalidade de confirmar se 
o valor da alienação fiduciária atribuído pelas partes estava muito fora do mercado. 

 

3)  Embargos de Terceiro opostos pelo Piatã contra a Credmix: 

Em 2010, o credor Credmix Crédito e Fomento Mercantil Ltda. (“Credmix”) ajuizou ação de execução 
nº 422768-58.2010.8.06.0001 contra a MF Participações e os avalistas. Nesta execução, a Credmix 



 
 

 

obteve decisão judicial que determinou a indisponibilidade do imóvel alienado fiduciariamente ao 
Piatã, a qual foi averbada na matrícula no mês de abril/2013. 

Em 11/04/2014, o Fundo opôs Embargos de Terceiro na execução movida pela Credmix com a 
finalidade de reverter a ordem de indisponibilidade do imóvel.  

Em outubro/2014, os Embargos opostos pelo Fundo foram julgados em seu favor, ficando revogada a 
decisão que determinou a inalienabilidade sobre o imóvel alienado fiduciariamente ao Piatã.  

Em dezembro/2014, foi averbado na matrícula do imóvel objeto da alienação fiduciária o 
cancelamento da inalienabilidade. 

A Credmix interpôs recurso de apelação contra a sentença proferida favoravelmente ao Piatã e o 
processo seguiu para a 2ª instância, aguardando julgamento pelo Tribunal de Justiça do Ceará desde 
janeiro/2015. 

O recurso de apelação interposto pela Credmix não foi recebido com efeito suspensivo, ou seja, a 
decisão judicial que autorizou a reversão da inalienabilidade permanece eficaz, ainda que tenha sido 
objeto de recurso. Diante de tal fato, a Credmix ajuizou ação cautelar contra o Fundo, conforme 
andamento do item abaixo. 

A BRPP e Deccache diligenciaram durante aproximadamente 5 anos para  que a apelação interposta 
pela Credmix fosse julgada. Entretanto, apenas em maio de 2020 que o relator decidiu o recurso de 
Apelação em decisão monocrática, rejeitando-o e mantendo a decisão que foi favorável ao Fundo nos 
Embargos de Terceiro.  

A Credmix opôs embargos de declaração em face da decisão monocrática que rejeitou sua apelação. 

 No dia 05/07/2020 o Fundo apresentou impugnação arguindo, preliminarmente, a intempestividade 
destes embargos e, no mérito, o seu descabimento uma vez que a decisão está à margem de qualquer 
vício. Os autos foram remetidos a conclusão ao Des. Relator no próprio dia 05/07. 

 

4)  Ação Cautelar ajuizada pela Credmix contra o Piatã: 

Em 12/02/2015, a Credmix ajuizou medida cautelar visando a atribuição de efeito suspensivo ao 
recurso de apelação por ela interposto na tentativa de que fosse declarada a indisponibilidade do 
imóvel novamente. 

Em 10/04/2015, a Credmix obteve liminar que determinou a atribuição de efeito suspensivo à 
apelação, bem como a expedição de ofício ao Cartório de Registro de Imóveis para que a matrícula 
fosse gravada com inalienabilidade novamente até o julgamento definitivo do recurso. 



 
 

 

O Fundo interpôs diversos recursos contra a decisão que concedeu a liminar, tendo todos eles sido 
improvidos. Assim, foi então interposto recurso especial pelo Piatã e, atualmente, aguarda-se o exame 
pelo Tribunal sobre a sua admissão.  

No dia 26/09/2017, a ação cautelar foi julgada em favor do Credmix, sendo determinada a manutenção 
da ordem de indisponibilidade do imóvel até decisão final de mérito a ser proferida no recurso de 
apelação da Credmix nos Embargos de Terceiro opostos pelo Piatã.  

Em outubro/2017, o Fundo interpôs recurso especial contra a sentença proferida nesta ação. O recurso 
foi admitido, mas desprovido pelo Superior Tribunal de Justiça, por decisão de 16/03/2020. 

O recurso foi admitido e aguarda designação da data de julgamento.  

O Recurso Especial do Fundo Piatã foi desprovido pelo Superior Tribunal de Justiça, por decisão de 
16/03/2020. 

 

5) Exibição de Documentos nº 0887333-24.2014.8.06.0001: 

 Ajuizada pela Credmix contra o Fundo Piatã, onde questiona a legitimidade do Fundo para propor os 
Embargos de Terceiro, já que a matrícula do imóvel em discussão remete como parte legítima o QT 
Fundo de Investimentos Renda Fixa Longo Prazo Previdenciário Crédito Privado., solicitando, ainda, a 
apresentação de documentos que comprovem essa legitimidade e a concessão de medida cautelar no 
sentido de determinar que o Fundo seja instado a exibir os documentos em Juízo. 

Neste feito, a liminar pleiteada foi indeferida, sendo interposto Agravo de Instrumento pela Credmix 
que foi julgado prejudicado em razão do sentenciamento dos Embargos de Terceiro.  

Diante disso, requeremos a extinção da Cautelar, mas ainda não houve decisão. Os autos estão com o 
juiz desde 08/07/2016. 

  

6) Possibilidade de execução dos avalistas: discussões sobre a quitação da dívida: 

Existem discussões jurídicas acerca da quitação da dívida a partir da consolidação da propriedade sobre 
o imóvel, no processo de excussão de garantia de alienação fiduciária de bem imóvel. A legislação 
prevê que, ainda que o valor do maior lance do 2º leilão seja inferior ao valor da dívida, o débito restará 
quitado e o imóvel pertencerá definitivamente ao credor fiduciário.  

Nesta hipótese, fica inviabilizado o ajuizamento de medida executiva em face dos avalistas para 
cobrança de eventual saldo remanescente da dívida. 



 
 

 

O tema é dotado de insegurança jurídica, inexistindo qualquer previsão legal ou entendimento 
jurisprudencial pacífico que permita a cobrança do saldo remanescente do crédito após a transferência 
da propriedade sobre o imóvel de maneira definitiva.  

Desta forma, entendemos que a distribuição de medida judicial para a cobrança de valores em face 
dos avalistas representa risco de condenação em sucumbência em desfavor do Fundo, na hipótese de 
o Tribunal de Justiça do Ceará determinar novamente a reversão da inalienabilidade do imóvel e a 
retomada dos leilões. 

 
Proposta de Cessão de Crédito das CCBs: 

Em 25/09/2019, recebemos o contato de representante de investidor que teria interesse na aquisição 
das CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de R$ 7 milhões pagos à vista.  
 
Considerando a atual discussão judicial acerca da indisponibilidade do imóvel, que aguarda uma 
resolução pela Tribunal há anos, e o valor de venda forçada constante no laudo de avaliação emitido 
pela CBRE, entendemos que a proposta nos termos acima é favorável e atende os interesses dos 
cotistas do Fundo, especialmente devido ao fato de que as CCBs deverão ser adquiridas pelo investidor 
no estado em que se encontram. 
 
Solicitamos ao representante que fosse apresentada proposta formal com as condições dessa 
aquisição e, ainda, que confirme os dados do investidor a fim de que seja realizada pesquisa 
reputacional pela gestora. Em paralelo, solicitamos ao assessor jurídico do Fundo que fosse preparada 
minuta de instrumento de cessão das CCBs, a qual já fora elaborada e, inclusive, revisada pela BRPP. 
 
No dia 22/10/2019, recebemos proposta da empresa Clara Imobiliária Ltda., isncrita no CNPJ sob o nº 
08.458.591/0001-57 (“Clara Imobiliária”) para aquisição das CCBs pelo valor de R$ 7 milhões. Também 
foi recebida a minuta do instrumento de cessão revisada pelo potencial comprador. 
 
Logo em seguida, a BRPP finalizou sua análise e encaminhou a minuta para revisão pelo assessor legal 
do fundo, que nos retornou no dia 28/10/2019. Alinhamos junto à Intrader que a revisão pelo 
administrador será feita apenas quando finalizada a minuta entre as partes. 
 
O Deccache obteve certidão junto à Receita Federal através da qual foi constatada a inscrição da dívida 
no valor de R$ 642,78 em decorrência da ausência de entrega de declaração relativa ao imóvel 
referente ao exercício de 2015. 
 
No dia 30/10/2019, informamos ao administrador sobre a impossibilidade de emissão de certidão 
negativa de débitos relativos à tributos federais, em nome do Piatã, notamos que a mesma não pôde 



 
 

 

ser emitida pela Receita Federal. Nesse sentido, solicitamos à Intrader que fosse realizada consulta 
online à Receita para levantamento dos débitos fiscais que estão inviabilizando a emissão de referida 
certidão. Até o momento, tal levantamento não foi concluído pelo administrador.  
 
Em 04/11/2019, foi realizado call entre a BRPP e potencial comprador das CCBs na qual o comprador 
expôs que a averbação da cessão do crédito não é possível até que seja baixado o gravame de 
inalienabilidade do imóvel. Por tal motivo, sugeriram a inclusão de cláusula que trata da possibilidade 
de condução dos leilões extrajudiciais pelo Piatã caso o cancelamento da inalienabilidade e a 
substituição processual do fundo não ocorram. 
 
Sendo assim, foi agendada conferência telefônica entre a BRPP e o Deccache no dia 08/11/2019 para 
tratar dos ajustes solicitados pelo comprador na minuta de cessão do crédito.  Em seguida, a minuta 
do instrumento de cessão foi fechada entre as partes e devidamente aprovada pelo administrador do 
fundo no dia 29/11/2019. 
 
As assinaturas do instrumento de cessão das CCBs foram agendadas para o dia 11/12/2019. No 
entanto, no início do mês de jan/2020, o administrador do Fundo sugeriu à BRPP que o acordo em 
questão fosse submetido a aprovação dos cotistas, de modo que não foram formalizadas as firmas no 
instrumento de cessão.  
 
Paralelamente, a Intrader informou não ter conseguido realizar consulta à Receita Federal para 
apuração do passivo fiscal em nome do Fundo, indicando que será necessária a contratação de 
despachante com tal finalidade, tendo em vista que o Piatá deverá apresentar ao cessionário suas 
certidões de regularidade fiscal e cadastral perante os fiscos municipais, estaduais, sendo estes 
relativos à São Paulo/SP e Pacajus/CE, assim como fisco federal. 
 
No dia 08/01/2020, o despachante indicado pelo Deccache realizou levantamento junto à Receita 
Federal e nos informou acerca da pendência de entrega pelo Piatã de Declaração do Imposto de Renda 
Retido na Fonte referente aos exercícios de 2014 a 2018, o que estaria impedindo a emissão da 
certidão negativa de tributos federais em nome do Fundo. 
 
Sendo assim, a BRPP solicitou à Intrader que fosse providenciada a contratação do despachante tendo 
por objeto a entrega das declarações pendentes e o acompanhamento da emissão da certidão 
negativa, a qual foi formalizada entre a Intrader e o prestador de serviços no dia 06/02/2020.  Até a 
presente data a Intrader não resolveu o problema da CND do Fundo, a BRPP continua cobrando 
incessantemente.  
 
A proposta foi submetida ao cotistas em sede de Assembleia Geral Extraordinária de cotistas, realizada 
em cotistas representando 69,72% (sessenta e nove vírgula setenta e dois centésimos por cento) das 



 
 

 

cotas emitidas pelo Fundo, votaram pela reprovação desta matéria, sob a justificativa de os  valores 
apresentados serem muito inferiores aos valores devidos, e inferiores inclusive aos valores de venda 
forçada. 
 
Em face do exposto, a BRPP contratou em a Colliers Internacional do Brasil (“Colliers”), com a finalidade 
de atualizar o laudo de avaliação do imóvel. Em novembro de 2020 a Colliers apresentou Laudo de 
Avaliação nª 9039/20, no qual o imóvel alienado de matrícula nº 442 do 3º RGI de Pacajus/CE foi 
avaliado R$ 15.500.000,00 (quinze milhões e quinhentos mil reais) em valor de mercado para venda, 
e R$ 7.760.000,00 (sete milhões, setecentos e sessenta mil reail reais) em valor de liquidação forçada. 
Em 03 de fevereiro de 2021, a BRPP recebeu contraproposta enviada por Clara Imobiliária, para  
aquisição das CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de R$ 7.800.000,00 (sete milhões e 
oitocentos mil reais) pagos à vista, em até 15 (quinze) dias corridos, a contar da apresentação de todas 
as certidões de regularidade fiscais e cadastrais perante os fiscos municipais, estaduais e federais, nos 
Municípios de São Paulo/SP, e Pacajus/CE, tendo em vista a sede do Cedente e domocílio do imóvel. 
 

Em 18 de março de 2021 foi realizada Assembleia Geral Extraordinária de cotistas, que tinha como 
uma das ordens do dia a aprovação da proposta supramencionada, os cotistas solicitaram a suspensão 
da referida assembleia, e ainda solicitaram que o proponente participasse da retomada da assembleia. 

 
A assembleia foi retomada em 06 de abril de 2021, e a cessão de crédito não foi aprovada pela maioria 
dos cotistas. A BRPP informou ao proponente a decisão, e aguarda envio de eventual contraproposta. 
 
A Clara Imobiliária enviou nova proposta em 13 de abril de 2021, majorando o valor da proposta para 
R$  9.020.000,00 (nove milhões e vinte mil reais). Em 15 de junho de 2021, a nova proposta foi 
submetida aos cotistas em sede de Assembleia Geral Extraordinária de Cotistas, na qual foi rejeitada 
pela maioria dos cotistas. 
 
Em 22 de junho de 2021, a Clara Imobiliários enviou nova proposta, que a BRPP apresenta no presente 
momento para V.Sas., majorando a proposta para R$ 12.013.000,00 (doze milhões e treze mil reais), 
que será pago em uma única parcela em até 15 (quinze) dias corridos, a contar da apresentação de 
todas as certidões de regularidade fiscais e cadastrais perante os fiscos municipais, estaduais e 
federais, nos Munícipios de São Paulo/SP e Pacajus/CE, tendo em vista que a sede do Fundo e do 
Imóvel. 
 
Conclusão: 

Considerando que: 



 
 

 

 A Sucos do Brasil S.A. teve sua falência decretada em junho de 2017, e o crédito do Fundo foi 
considerado extraconcursal; 

 A excussão do imóvel alienado fiduciariamente está em trâmite desde 2015. Sendo certo que, 
os leilões para venda do imóvel agendados para o ano de 2015 foram suspensos por ordem 
judicial, e assim permanecem até a presente data; 

 A discussão judicial para liberação dos leilões enfrenta morosidade excessiva, e não é possível 
garantir que a liberação ocorrerá em curto prazo, tendo em vista que existe embargos e 
impugnação a serem julgados, e ainda existem recursos disponíveis para interposição pelas 
partes até que ocorra de fato o trânsito em julgado; 

 Segundo o Deccache: “levando em consideração que, após o julgamento dos embargos de 
declaração a CREDMIX ainda poderá interpor Agravo Regimental e Recursos aos Tribunais 
Superiores, não acreditamos em uma solução antes de 30 (trinta) meses. Só vislumbramos um 
prazo menor, se a CREDMIX não ingressar com recursos para os Tribunais Superiores.” 

 Existem discussões jurídicas acerca da quitação da dívida a partir da consolidação da 
propriedade sobre o imóvel, no processo de excussão de garantia de alienação fiduciária de 
bem imóvel, ou seja, não é possível garantir a possibilidade de ajuizamento de execução em 
face dos avalistas; 

 Após a finalização do procedimento de execução extrajudicial do imóvel alienado 
fiduciariamente, no caso de leilão negativo, a propriedade direta e indireta do imóvel será do 
Fundo, passando o mesmo a ter a obrigação de arcar com todos os custos que envolvem a 
manutenção do imóvel, como impostos, taxas, contratação de equipe de segurança, se 
necessário, limpeza de terreno, etc; 

 Deve-se levar em consideração o imbróglio e a morosidade judicial enfrentados para a 
liberação da garantia frente ao valor da proposta; e 

 O Fundo teve seu Plano de Liquidação aprovado em outubro de 2020, em sede Assembleia 
Geral Extraordinária de cotistas, e quaisquer valores advidnos de recuperações de créditos 
serão amortizados aos cotistas.   

 O parecer emitido pelo Deccache menciona: “Por fim, no que diz respeito à Proposta para 
aquisição do crédito, entendemos que a sua aceitação ou não tem caráter comercial e não 
jurídico. Mas, para auxiliar nesta decisão gostaríamos de destacar o seguinte: (i) o único ativo 
hoje existente para a cobrança do crédito é o Imóvel objeto da alienação fiduciária, tendo em 
vista a decisão do PIATÃ de perseguir apenas a alienação fiduciária no momento de 
inadimplemento do crédito; e (ii) o valor da proposta é muito próximo ao valor identificado na 
avaliação do Imóvel promovida pela empresa Colliers International do Brasil, para o cenário de 
liquidação forçada4, que é o cenário a ser considerado no caso de vitória na demanda e 
prosseguimento do leilão extrajudicial do Imóvel para liquidação do crédito, salvo se o PIATÃ, 
de acordo com o seu regulamento e interesse, integrar o Imóvel ao ativo e liquidá-lo mais 
adiante.” 



 
 

 

 A proposta apresentada é superior ao valor de venda forçada previsto no laudo de avaliação 
apresentado pela CBRE em novembro de 2020. 

 

Considerando a situação atual do ativo e das garantias atreladas, o parecer do Deccache e, ainda, a 
aprovação de liquidar de maneira organizada o Fundo, a BRPP, na qualidade de gestora do Piatã, 
decidiu pelo aceite da proposta apresentada pela Clara Imobiliária Ltda nas condições 
supramencionadas.  

 

Em face da decisão da BRPP, e em respeito ao previsto no artigo 4.7.1. do Regulamento do Piatã, 
apresenta a V.Sas. o presente parecer para avaliação e decisão de V.Sas. acerca da nova proposta 
apresentada por Clara Imobiliária. 

 

DISCLAIMER: O presente parecer foi elaborado exclusivamente para benefício e uso interno dos cotistas do BBIF 
Master Fundo de Investimento em Direitos Creditórios LP, para quem é endereçado a fim de auxiliá-lo na 
avaliação das operações aqui descritas. Nem este parecer, nem qualquer parte de seu conteúdo podem ser 
divulgados, utilizados, citados, distribuídos, reproduzidos, copiados ou mencionados para qualquer outra 
finalidade que não o uso previsto acima, sem o consentimento prévio e por escrito do Gestor.  
 
Assumimos e confiamos, sem qualquer verificação independente, na precisão, veracidade e completude de todas 
as informações e documentos disponíveis publicamente ou que nos foram fornecidos ou de outra forma 
disponibilizados, discutidos ou revisados pelo Gestor.  
 
Nossa análise é baseada em condições financeiras, monetárias, de mercado, econômicas e outras que existam e 
possam ser avaliadas, e em informações que estejam disponíveis ao Gestor nesta data. Nós não fazemos, nem 
faremos, expressa ou implicitamente, qualquer declaração ou daremos qualquer garantia com relação à precisão, 
veracidade ou completude de tais informações e nada neste material é ou deve ser considerado como uma 
declaração, seja com relação ao passado, presente ou futuro.  
 
O Gestor, em nenhuma hipótese, será responsável (a) pela efetiva conclusão das operações objeto do presente 
parecer; (b) por opinar a respeito dos méritos, riscos e viabilidade comercial das operações objeto do presente 
parecer; (c) pelo conteúdo dos pareceres, relatórios ou contratos dos consultores ou assessores contratados pelo 
Fundo, sendo certo que será de exclusiva responsabilidade do Fundo a decisão final de concretizar as operações 
objeto deste parecer.  
 



 
 

 

Proposta de Cessão de Crédito de CCBs – Sucos do Brasil S.A. 

 

Devedora: Sucos do Brasil S/A 

Ativo Valor de 
Emissão  

Data de 
Emissão 

Data do 
Vencimento Taxa  Saldo 

Devedor * 
CCB nº 
096/09 R$ 20 milhões 21/05/2009 19/05/2015 140% CDI Liquidado 

CCB nº 
121/09 R$ 5 milhões 05/06/2009 19/06/2015 140% CDI Liquidado 

* Liquidação a partir da consolidação da propriedade do imóvel em nome do Piatã. 

 

Garantias: 

a) Avais prestados por Marlis Figueiredo, Antônio Cláudio Figueiredo, Antônio Eugênio Figueiredo, 
MF Participações e Representações Ltda., e Industrial e Comercial Jandaia Ltda. 
 
As CCBs não indicaram a qualificação completa dos avalistas, inexistindo informações sobre o seu 
estado civil. Caso os mesmos sejam casados sob regime diverso da separação total de bens, 
identificamos a ineficácia da garantia prestada pelas pessoas físicas devido à ausência de outorga 
uxória. 
 
b) Alienação fiduciária de imóvel de matrícula nº 442 do 3º RGI de Pacajus/CE prestada pela MF 
Participações e Representações: o instrumento de garantia prevê que o valor do imóvel correspondia 
à R$ 27.880.160,76; 
 

Em 21/05/2009, foi celebrado instrumento de alienação fiduciária através do qual a garantidora MF 
Participações e Representações Ltda. (CNPJ: 07.213.534/0001-45) constituiu alienação fiduciária sobre 
o imóvel de matrícula nº 442 do 3º RGI de Pacajus/CE em favor do Banco Schahin, em garantia à CCB 
nº 096/09. 
 
No instrumento de garantia, foi atribuído ao imóvel o valor de mercado de R$ 27.880.160,76 para fins 
de leilão extrajudicial, conforme laudo de avaliação emitido pela empresa BNA – Banco Nacional de 
Avaliações em 30/11/2008, o qual não tivemos acesso. 
 
Em 05/06/2009, celebrado 1º aditamento ao instrumento de alienação fiduciária através do qual 
estabeleceu-se que a alienação fiduciária também deverá garantir a CCB nº 121/09.  
 



 
 

 

Em nov/2011, foi emitido laudo de avaliação pela empresa DLR Engenheiros Associados Ltda. que 
atribuiu ao imóvel em garantia o valor de mercado de R$ 17.800.000,00 e valor de liquidez de 
R$ 8.900.000,00. O laudo indica que se trata de área rural ocupada por cajueiros gigantes, em sua 
maioria, existindo ainda indústria de beneficiamento de caju denominada “Sucos Jandaia” junto ao 
plantio, a qual não foi considerada para fins de avaliação. Indica-se ainda que a área apresenta 
condições insatisfatórias de liquidez à curto e médio prazo. 
 
Ao analisarmos certidão de ônus reais do imóvel datada de 20/03/2015, verificamos que o 1º 
aditamento à alienação fiduciária foi registrado no R-16 e que a CCB nº 121/09 foi averbada no AV-17. 
 
No R-20 e R-21 da matrícula, consta o registro da cessão da posição de credor fiduciário pelo Banco 
Schahin ao Fundo relativamente às CCBs nº 096/09 e 121/09. 
 
O imóvel foi gravado com inalienabilidade no AV-22 em 01/04/2013, por determinação judicial, 
conforme abordado nos próximos itens do presente relatório. Entretanto, em 09/12/2014, o gravame 
foi cancelado diante da obtenção de decisão positiva pelo Fundo em Embargos de Terceiro.  
 
Em razão da excussão da garantia, foi averbada a consolidação da propriedade sobre o imóvel em 
20/03/2015, no AV-28 da matrícula. Em seguida, foi averbado o pagamento de guia de ITBI para a 
transferência da titularidade do imóvel decorrente da sua excussão. 
 
Ainda em 20/03/2015, os registros relativos à alienação fiduciária foram cancelados diante da 
consolidação da propriedade. 
 
Em dez/2017, foi emitido laudo de avaliação pela empresa Colliers International, tendo sido atribuídos 
ao bem o valor de mercado de R$ 12.930.000,00 e o valor de venda forçada de R$ 6.140.000,00. 
 
A MF Participações não figura no polo ativo da recuperação judicial ou no polo passivo do processo de 
falência da Sucos do Brasil. 
 
Finalizada concorrência, a CBRE foi contratada pelo fundo para emissão de novo laudo de avaliação do 
imóvel, o qual foi entregue à BRPP em setembro/2019.  
 
Através do laudo atualizado, a CBRE atribuiu ao bem o valor de mercado de R$ 11.900.000,00 e o  valor 
de venda forçada de R$ 9.020.000,00. 
 
A Colliers Internacional foi contratada para emissão de novo laudo de avaliação do imóvel, o qual foi 
entregue à BRPP em novembro/2020.  
 



 
 

 

Através do laudo atualizado, a Colliers atribuiu ao bem o valor de mercado de R$ 15.500.000,00 e o  
valor de venda forçada de R$ 7.760.000,00. 
 

c) Cessão fiduciária de CDBs emitidos pelo Banco Schahin, no valor de R$ 13,99 MM (CCB nº 096/09) 
e de R$ 4,82 MM (CCB nº 121/09); 
 
Conforme Carta de Descrição de Garantia assinada em 21/05/2009, foi constituída cessão fiduciária de 
Certificado de Depósito Bancário de emissão do Banco Schahin, no valor líquido de R$ 13.990.000,00, 
vinculada à CCB nº 096/09. Não foi recepcionado o Anexo 4 à esta CCB correspondente ao instrumento 
de constituição desta garantia.  
 
Recepcionamos Anexo 4 à CCB nº 121/09 através do qual a Sucos do Brasil constituiu garantia de 
cessão fiduciária de Certificado de Depósito Bancário de emissão do Banco Schahin, no valor líquido 
de R$ 4.820.000,00, correspondente à 96,4% do saldo devedor principal. Também foi celebrada Carta 
de Descrição de Garantia, com as mesmas condições estabelecidas no Anexo 4. 
Os avalistas Antônio Cláudio Gomes Figueiredo e Antônio Eugênio Pinto Figueiredo figuraram como 
fiéis depositários. 
 
A BRPP não recepcionou qualquer informação sobre a utilização do saldo do Certificado de Depósito 
Bancário em questão para amortização do saldo devedor das CCBs. O escritório de advocacia Deccache 
(“Deccache”) informou que, quando da sua contratação para assumir o caso, teriam sido informados 
que os CDBs não existiriam.  
 
d) Penhor mercantil de mercadorias; 
 
Em garantia às CCBs, foi prestado penhor mercantil rotativo de estoque de insumos (polpa de frutas) 
e produtos acabados de fabricação da Sucos do Brasil.  
Nos instrumentos de penhor, foram previstos os valores de garantia de R$ 6.828.000,00 para a CCB nº 
096/09 e de R$ 1.464.200,00 para a CCB nº 121/09.  
Os avalistas Antônio Cláudio Gomes Figueiredo e Antônio Eugênio Pinto Figueiredo figuraram como 
fiéis depositários dos bens empenhados. 
Considerando que o penhor foi constituído em 2009 e recai sobre insumos perecíveis, entendemos 
que tal garantia não possui valor. 
 
e) Cessão fiduciária de duplicatas; 

Em garantia à CCB nº 096/09, a Sucos do Brasil constituiu cessão fiduciária sobre duplicatas com 
vencimento não superior a 19/05/2015, com concentração máxima de 10% por devedor. O 
instrumento indica que o valor da garantia deveria corresponder à 10% do saldo devedor da CCB. 



 
 

 

Já com relação à CCB nº 121/09, foi constituída cessão fiduciária sobre duplicatas com vencimento não 
superior a 19/06/2015, com concentração máxima de 10% por devedor. O valor desta garantia 
também deveria corresponder à 10% do saldo devedor da CCB. 

O Anexo 3 das CCBs – Fluxo de Recebimento das Duplicatas e Condições Especiais estabelece um 
cronograma de entrega de duplicatas.  

Os avalistas Antônio Cláudio Gomes Figueiredo e Antônio Eugênio Pinto Figueiredo figuraram como 
fiéis depositários. 

A BRPP não recebeu informações sobre o monitoramento e status desta garantia. 

 

Resumo da Operação: 

Em 21/05/2009, foi emitida a CCB nº 096/09 pela Sucos do Brasil em favor do Banco Schahin, no valor 
de R$ 20 milhões. A CCB foi endossada pelo Banco Schahin à Cetip na mesma data de sua emissão.  

Em 05/06/2009, a Sucos do Brasil emitiu a CCB nº 121/09 em favor do Banco Schahin, no valor de R$ 5 
milhões. 

Em 04/02/2010, foram celebrados instrumentos de aditamento às CCBs nº 096/09 e 121/09 a fim de 
alterar o fluxo de pagamentos das CCBs, de modo que foram excluídos os eventos de pagamento 
previstos para os meses de março a agosto de 2010. 

Em 23/08/2010, as CCBs nº 096/09 e nº 121/09 foram endossadas pela Cetip ao Fundo. 

Em 10/01/2011, o Banco Schahin e o Fundo celebraram termos nos quais ratificam o endosso das CCBs 
nº 096/09 e 121/09 realizado através da CETIP, bem como a cessão das garantias fiduciárias.  

 

A recuperação do crédito: 

Escritório contratado: Deccache Advogados 

1) Recuperação Judicial: 

A Sucos do Brasil entrou com pedido de recuperação judicial em 11/06/2010. Considerando a 
apresentação deste pedido, foi declarado o vencimento antecipado das CCBs nesta mesma data, nos 
termos do item “d” da cláusula 4ª das cédulas.O crédito do Fundo foi considerado como extraconcursal 
diante das garantias prestadas no âmbito das CCBs e, portanto, não se sujeita aos efeitos da 
recuperação judicial. 



 
 

 

Em junho de 2016, foi apresentado pedido de falência da Sucos do Brasil pela empresa Invista Crédito 
e Investimento S/A. Em junho de 2017, foi decretada a falência da Sucos do Brasil. Em seguida, foi 
proferida decisão pelo Tribunal de Justiça do Ceará que reverteu a decretação da falência da Sucos do 
Brasil. 

 

2) A excussão do imóvel alienado fiduciariamente: 

A partir da distribuição do pedido de recuperação judicial pela Sucos do Brasil, foi declarado o 
vencimento antecipado das CCBs em 11/06/2010.  

Somente em 2015, a antiga gestora Incentivo optou pela excussão da garantia de alienação fiduciária 
constituída sobre imóvel, entendendo que desta forma a recuperação do crédito seria mais rápida e 
eficiente. Assim, a antiga gestora Incentivo deu prosseguimento à excussão do imóvel através da 
apresentação de pedido de intimação da MF Participações junto ao Cartório de Registro de Imóveis, a 
fim de que a mesma providenciasse o pagamento do valor total da dívida das CCBs, correspondente à 
R$ 64.590.870,76 à época da intimação.   

A intimação da MF Participações ocorreu no dia 02/02/2015 e, em resposta, a devedora fiduciante 
alegou que o crédito estaria prescrito. Isto porque o vencimento antecipado das CCBs teria ocorrido 
em 11/06/2010 e o prazo prescricional para cobrança de crédito representado por CCB é de 3 anos. 
Sustentou, assim, que a prescrição teria se consumado em 11/06/2013. 

Diante da ausência de pagamento do débito pela MF Participações, o Piatã requereu em 10/03/2015 
a consolidação da propriedade fiduciária do imóvel, a qual foi averbada na matrícula no dia 
20/03/2015. Para a efetivação da consolidação da propriedade, o Fundo efetuou o pagamento de 
R$ 383.424,80 a título de ITBI em 04/03/2015. 

Os leilões para a venda do imóvel foram agendados para os dias 16/04/2015 e 23/04/2015. Porém, os 
mesmos foram suspensos logo em seguida em razão da concessão da liminar referida no item 3 abaixo.  

Em 09/02/2015, foi realizada avaliação pelo corretor Reginaldo Ferraro, que atribuiu ao imóvel o valor 
de mercado de R$ 40.597.920,00. Foi uma avaliação efetuada por um corretor da região, pois, a 
Prefeitura exigia avaliação para dar lastro ao cálculo do valor do ITBI, com a finalidade de confirmar se 
o valor da alienação fiduciária atribuído pelas partes estava muito fora do mercado. 

 

3)  Embargos de Terceiro opostos pelo Piatã contra a Credmix: 

Em 2010, o credor Credmix Crédito e Fomento Mercantil Ltda. (“Credmix”) ajuizou ação de execução 
nº 422768-58.2010.8.06.0001 contra a MF Participações e os avalistas. Nesta execução, a Credmix 



 
 

 

obteve decisão judicial que determinou a indisponibilidade do imóvel alienado fiduciariamente ao 
Piatã, a qual foi averbada na matrícula no mês de abril/2013. 

Em 11/04/2014, o Fundo opôs Embargos de Terceiro na execução movida pela Credmix com a 
finalidade de reverter a ordem de indisponibilidade do imóvel.  

Em outubro/2014, os Embargos opostos pelo Fundo foram julgados em seu favor, ficando revogada a 
decisão que determinou a inalienabilidade sobre o imóvel alienado fiduciariamente ao Piatã.  

Em dezembro/2014, foi averbado na matrícula do imóvel objeto da alienação fiduciária o 
cancelamento da inalienabilidade. 

A Credmix interpôs recurso de apelação contra a sentença proferida favoravelmente ao Piatã e o 
processo seguiu para a 2ª instância, aguardando julgamento pelo Tribunal de Justiça do Ceará desde 
janeiro/2015. 

O recurso de apelação interposto pela Credmix não foi recebido com efeito suspensivo, ou seja, a 
decisão judicial que autorizou a reversão da inalienabilidade permanece eficaz, ainda que tenha sido 
objeto de recurso. Diante de tal fato, a Credmix ajuizou ação cautelar contra o Fundo, conforme 
andamento do item abaixo. 

A BRPP e Deccache diligenciaram durante aproximadamente 5 anos para  que a apelação interposta 
pela Credmix fosse julgada. Entretanto, apenas em maio de 2020 que o relator decidiu o recurso de 
Apelação em decisão monocrática, rejeitando-o e mantendo a decisão que foi favorável ao Fundo nos 
Embargos de Terceiro.  

A Credmix opôs embargos de declaração em face da decisão monocrática que rejeitou sua apelação. 

 No dia 05/07/2020 o Fundo apresentou impugnação arguindo, preliminarmente, a intempestividade 
destes embargos e, no mérito, o seu descabimento uma vez que a decisão está à margem de qualquer 
vício. Os autos foram remetidos a conclusão ao Des. Relator no próprio dia 05/07. 

 

4)  Ação Cautelar ajuizada pela Credmix contra o Piatã: 

Em 12/02/2015, a Credmix ajuizou medida cautelar visando a atribuição de efeito suspensivo ao 
recurso de apelação por ela interposto na tentativa de que fosse declarada a indisponibilidade do 
imóvel novamente. 

Em 10/04/2015, a Credmix obteve liminar que determinou a atribuição de efeito suspensivo à 
apelação, bem como a expedição de ofício ao Cartório de Registro de Imóveis para que a matrícula 
fosse gravada com inalienabilidade novamente até o julgamento definitivo do recurso. 



 
 

 

O Fundo interpôs diversos recursos contra a decisão que concedeu a liminar, tendo todos eles sido 
improvidos. Assim, foi então interposto recurso especial pelo Piatã e, atualmente, aguarda-se o exame 
pelo Tribunal sobre a sua admissão.  

No dia 26/09/2017, a ação cautelar foi julgada em favor do Credmix, sendo determinada a manutenção 
da ordem de indisponibilidade do imóvel até decisão final de mérito a ser proferida no recurso de 
apelação da Credmix nos Embargos de Terceiro opostos pelo Piatã.  

Em outubro/2017, o Fundo interpôs recurso especial contra a sentença proferida nesta ação. O recurso 
foi admitido, mas desprovido pelo Superior Tribunal de Justiça, por decisão de 16/03/2020. 

 

5) Exibição de Documentos nº 0887333-24.2014.8.06.0001: 

 Ajuizada pela Credmix contra o Fundo Piatã, onde questiona a legitimidade do Fundo para propor os 
Embargos de Terceiro, já que a matrícula do imóvel em discussão remete como parte legítima o QT 
Fundo de Investimentos Renda Fixa Longo Prazo Previdenciário Crédito Privado., solicitando, ainda, a 
apresentação de documentos que comprovem essa legitimidade e a concessão de medida cautelar no 
sentido de determinar que o Fundo seja instado a exibir os documentos em Juízo. 

Neste feito, a liminar pleiteada foi indeferida, sendo interposto Agravo de Instrumento pela Credmix 
que foi julgado prejudicado em razão do sentenciamento dos Embargos de Terceiro.  

Diante disso, requeremos a extinção da Cautelar, mas ainda não houve decisão. Os autos estão com o 
juiz desde 08/07/2016. 

  

6) Possibilidade de execução dos avalistas: discussões sobre a quitação da dívida: 

Existem discussões jurídicas acerca da quitação da dívida a partir da consolidação da propriedade sobre 
o imóvel, no processo de excussão de garantia de alienação fiduciária de bem imóvel. A legislação 
prevê que, ainda que o valor do maior lance do 2º leilão seja inferior ao valor da dívida, o débito restará 
quitado e o imóvel pertencerá definitivamente ao credor fiduciário.  

Nesta hipótese, fica inviabilizado o ajuizamento de medida executiva em face dos avalistas para 
cobrança de eventual saldo remanescente da dívida. 

O tema é dotado de insegurança jurídica, inexistindo qualquer previsão legal ou entendimento 
jurisprudencial pacífico que permita a cobrança do saldo remanescente do crédito após a transferência 
da propriedade sobre o imóvel de maneira definitiva.  



 
 

 

Desta forma, entendemos que a distribuição de medida judicial para a cobrança de valores em face 
dos avalistas representa risco de condenação em sucumbência em desfavor do Fundo, na hipótese de 
o Tribunal de Justiça do Ceará determinar novamente a reversão da inalienabilidade do imóvel e a 
retomada dos leilões. 

 
Proposta de Cessão de Crédito das CCBs: 

Em 25/09/2019, recebemos o contato de representante de investidor que teria interesse na aquisição 
das CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de R$ 7 milhões pagos à vista.  
 
Considerando a atual discussão judicial acerca da indisponibilidade do imóvel, que aguarda uma 
resolução pela Tribunal há anos, e o valor de venda forçada constante no laudo de avaliação emitido 
pela CBRE, entendemos que a proposta nos termos acima é favorável e atende os interesses dos 
cotistas do Fundo, especialmente devido ao fato de que as CCBs deverão ser adquiridas pelo investidor 
no estado em que se encontram. 
 
Solicitamos ao representante que fosse apresentada proposta formal com as condições dessa 
aquisição e, ainda, que confirme os dados do investidor a fim de que seja realizada pesquisa 
reputacional pela gestora. Em paralelo, solicitamos ao assessor jurídico do Fundo que fosse preparada 
minuta de instrumento de cessão das CCBs, a qual já fora elaborada e, inclusive, revisada pela BRPP. 
 
No dia 22/10/2019, recebemos proposta da empresa Clara Imobiliária Ltda., isncrita no CNPJ sob o nº 
08.458.591/0001-57 (“Clara Imobiliária”) para aquisição das CCBs pelo valor de R$ 7 milhões. Também 
foi recebida a minuta do instrumento de cessão revisada pelo potencial comprador. 
 
Logo em seguida, a BRPP finalizou sua análise e encaminhou a minuta para revisão pelo assessor legal 
do fundo, que nos retornou no dia 28/10/2019. Alinhamos junto à Intrader que a revisão pelo 
administrador será feita apenas quando finalizada a minuta entre as partes. 
O Deccache obteve certidão junto à Receita Federal através da qual foi constatada a inscrição da dívida 
no valor de R$ 642,78 em decorrência da ausência de entrega de declaração relativa ao imóvel 
referente ao exercício de 2015. 
 
No dia 30/10/2019, informamos ao administrador sobre a impossibilidade de emissão de certidão 
negativa de débitos relativos à tributos federais, em nome do Piatã, notamos que a mesma não pôde 
ser emitida pela Receita Federal. Nesse sentido, solicitamos à Intrader que fosse realizada consulta 
online à Receita para levantamento dos débitos fiscais que estão inviabilizando a emissão de referida 
certidão. Até o momento, tal levantamento não foi concluído pelo administrador.  
 



 
 

 

Em 04/11/2019, foi realizado call entre a BRPP e potencial comprador das CCBs na qual o comprador 
expôs que a averbação da cessão do crédito não é possível até que seja baixado o gravame de 
inalienabilidade do imóvel. Por tal motivo, sugeriram a inclusão de cláusula que trata da possibilidade 
de condução dos leilões extrajudiciais pelo Piatã caso o cancelamento da inalienabilidade e a 
substituição processual do fundo não ocorram. 
 
Sendo assim, foi agendada conferência telefônica entre a BRPP e o Deccache no dia 08/11/2019 para 
tratar dos ajustes solicitados pelo comprador na minuta de cessão do crédito.  Em seguida, a minuta 
do instrumento de cessão foi fechada entre as partes e devidamente aprovada pelo administrador do 
fundo no dia 29/11/2019. 
 
As assinaturas do instrumento de cessão das CCBs foram agendadas para o dia 11/12/2019. No 
entanto, no início do mês de jan/2020, o administrador do Fundo sugeriu à BRPP que o acordo em 
questão fosse submetido a aprovação dos cotistas, de modo que não foram formalizadas as firmas no 
instrumento de cessão.  
 
Paralelamente, a Intrader informou não ter conseguido realizar consulta à Receita Federal para 
apuração do passivo fiscal em nome do Fundo, indicando que será necessária a contratação de 
despachante com tal finalidade, tendo em vista que o Piatá deverá apresentar ao cessionário suas 
certidões de regularidade fiscal e cadastral perante os fiscos municipais, estaduais, sendo estes 
relativos à São Paulo/SP e Pacajus/CE, assim como fisco federal. 
 
No dia 08/01/2020, o despachante indicado pelo Deccache realizou levantamento junto à Receita 
Federal e nos informou acerca da pendência de entrega pelo Piatã de Declaração do Imposto de Renda 
Retido na Fonte referente aos exercícios de 2014 a 2018, o que estaria impedindo a emissão da 
certidão negativa de tributos federais em nome do Fundo. 
 
Sendo assim, a BRPP solicitou à Intrader que fosse providenciada a contratação do despachante tendo 
por objeto a entrega das declarações pendentes e o acompanhamento da emissão da certidão 
negativa, a qual foi formalizada entre a Intrader e o prestador de serviços no dia 06/02/2020.  Até a 
presente data a Intrader não resolveu o problema da CND do Fundo, a BRPP continua cobrando 
incessantemente.  
 
A proposta foi submetida ao cotistas em sede de Assembleia Geral Extraordinária de cotistas, realizada 
em cotistas representando 69,72% (sessenta e nove vírgula setenta e dois centésimos por cento) das 
cotas emitidas pelo Fundo, votaram pela reprovação desta matéria, sob a justificativa de os  valores 
apresentados serem muito inferiores aos valores devidos, e inferiores inclusive aos valores de venda 
forçada. 
 



 
 

 

Em face do exposto, a BRPP contratou em a Colliers Internacional do Brasil (“Colliers”), com a finalidade 
de atualizar o laudo de avaliação do imóvel. Em novembro de 2020 a Colliers apresentou Laudo de 
Avaliação nª 9039/20, no qual o imóvel alienado de matrícula nº 442 do 3º RGI de Pacajus/CE foi 
avaliado R$ 15.500.000,00 (quinze milhões e quinhentos mil reais) em valor de mercado para venda, 
e R$ 7.760.000,00 (sete milhões, setecentos e sessenta mil reail reais) em valor de liquidação forçada. 
Em 03 de fevereiro de 2021, a BRPP recebeu contraproposta enviada por Clara Imobiliária, para  
aquisição das CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de R$ 7.800.000,00 (sete milhões e 
oitocentos mil reais) pagos à vista, em até 15 (quinze) dias corridos, a contar da apresentação de todas 
as certidões de regularidade fiscais e cadastrais perante os fiscos municipais, estaduais e federais, nos 
Municípios de São Paulo/SP, e Pacajus/CE, tendo em vista a sede do Cedente e domocílio do imóvel. 
 
Conclusão: 

Considerando que: 

 A Sucos do Brasil S.A. teve sua falência decretada em junho de 2017, e o crédito do Fundo foi 
considerado extraconcursal; 

 A excussão do imóvel alienado fiduciariamente está em trâmite desde 2015. Sendo certo que, 
os leilões para venda do imóvel agendados para o ano de 2015 foram suspensos por ordem 
judicial, e assim permanecem até a presente data; 

 A discussão judicial para liberação dos leilões enfrenta morosidade excessiva, e não é possível 
garantir que a liberação ocorrerá em curto prazo, tendo em vista que existe embargos e 
impugnação a serem julgados, e ainda existem recursos disponíveis para interposição pelas 
partes até que ocorra de fato o trânsito em julgado; 

 Segundo o Deccache: “levando em consideração que, após o julgamento dos embargos de 
declaração a CREDMIX ainda poderá interpor Agravo Regimental e Recursos aos Tribunais 
Superiores, não acreditamos em uma solução antes de 30 (trinta) meses. Só vislumbramos um 
prazo menor, se a CREDMIX não ingressar com recursos para os Tribunais Superiores.” 

 Existem discussões jurídicas acerca da quitação da dívida a partir da consolidação da 
propriedade sobre o imóvel, no processo de excussão de garantia de alienação fiduciária de 
bem imóvel, ou seja, não é possível garantir a possibilidade de ajuizamento de execução em 
face dos avalistas; 

 Após a finalização do procedimento de execução extrajudicial do imóvel alienado 
fiduciariamente, no caso de leilão negativo, a propriedade direta e indireta do imóvel será do 
Fundo, passando o mesmo a ter a obrigação de arcar com todos os custos que envolvem a 
manutenção do imóvel, como impostos, taxas, contratação de equipe de segurança, se 
necessário, limpeza de terreno, etc; 

 Deve-se levar em consideração o imbróglio e a morosidade judicial enfrentados para a 
liberação da garantia frente ao valor da proposta; e 



 
 

 

 O Fundo teve seu Plano de Liquidação aprovado em outubro de 2020, em sede Assembleia 
Geral Extraordinária de cotistas, e quaisquer valores advidnos de recuperações de créditos 
serão amortizados aos cotistas.   

 O parece emitido pelo Deccache menciona: “Por fim, no que diz respeito à Proposta para 
aquisição do crédito, entendemos que a sua aceitação ou não tem caráter comercial e não 
jurídico. Mas, para auxiliar nesta decisão gostaríamos de destacar o seguinte: (i) o único ativo 
hoje existente para a cobrança do crédito é o Imóvel objeto da alienação fiduciária, tendo em 
vista a decisão do PIATÃ de perseguir apenas a alienação fiduciária no momento de 
inadimplemento do crédito; e (ii) o valor da proposta é muito próximo ao valor identificado na 
avaliação do Imóvel promovida pela empresa Colliers International do Brasil, para o cenário de 
liquidação forçada4, que é o cenário a ser considerado no caso de vitória na demanda e 
prosseguimento do leilão extrajudicial do Imóvel para liquidação do crédito, salvo se o PIATÃ, 
de acordo com o seu regulamento e interesse, integrar o Imóvel ao ativo e liquidá-lo mais 
adiante.” 

 

Considerando a situação atual do ativo e das garantias atreladas, o parecer do Deccache e, ainda, a 
aprovação de liquidar de maneira organizada o Fundo, a BRPP, na qualidade de gestora do Piatã, 
decidiu pelo aceite da proposta apresentada pela Clara Imobiliária Ltda nas condições 
supramencionadas.  

 

Em face da decisão da BRPP, e em respeito ao previsto no artigo 4.7.1. do Regulamento do Piatã, 
apresenta a V.Sas. o presente parecer para avaliação e decisão de V.Sas. acerca da contraproposta 
apresentada por Clara Imobiliária. 

 

DISCLAIMER: O presente parecer foi elaborado exclusivamente para benefício e uso interno dos cotistas do BBIF 
Master Fundo de Investimento em Direitos Creditórios LP, para quem é endereçado a fim de auxiliá-lo na 
avaliação das operações aqui descritas. Nem este parecer, nem qualquer parte de seu conteúdo podem ser 
divulgados, utilizados, citados, distribuídos, reproduzidos, copiados ou mencionados para qualquer outra 
finalidade que não o uso previsto acima, sem o consentimento prévio e por escrito do Gestor.  
 
Assumimos e confiamos, sem qualquer verificação independente, na precisão, veracidade e completude de todas 
as informações e documentos disponíveis publicamente ou que nos foram fornecidos ou de outra forma 
disponibilizados, discutidos ou revisados pelo Gestor.  
 
Nossa análise é baseada em condições financeiras, monetárias, de mercado, econômicas e outras que existam e 
possam ser avaliadas, e em informações que estejam disponíveis ao Gestor nesta data. Nós não fazemos, nem 
faremos, expressa ou implicitamente, qualquer declaração ou daremos qualquer garantia com relação à precisão, 
veracidade ou completude de tais informações e nada neste material é ou deve ser considerado como uma 
declaração, seja com relação ao passado, presente ou futuro.  



 
 

 

 
O Gestor, em nenhuma hipótese, será responsável (a) pela efetiva conclusão das operações objeto do presente 
parecer; (b) por opinar a respeito dos méritos, riscos e viabilidade comercial das operações objeto do presente 
parecer; (c) pelo conteúdo dos pareceres, relatórios ou contratos dos consultores ou assessores contratados pelo 
Fundo, sendo certo que será de exclusiva responsabilidade do Fundo a decisão final de concretizar as operações 
objeto deste parecer.  
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