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ITAPAPGIPE – MG  
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE  

TGBFC INTERMEDIAÇÃO DE ATIVOS LTDA 

Localização: Alameda Santos, 787, conjunto 132, bairro Cerqueira Cesar, São 

Paulo/SP. CEP: 01419-001. 

2. FINDALIDADE DO LAUDO 

O presente laudo tem como objetivo a determinação do valor de mercado 

para inventário em Ação de falência da empresa MASSA FALIDA DE TARGET 

EXPORTAÇÃO E IMPORTAÇÃO LTDA e DE FRIGORIFÍCO SÃO 

FRANCISCO DE SALES LTDA de CNPJ 65.870.842/0001-40, referente ao 

processo: 1003207-64.2015.8.26.0066 da 1ª Vara Cível da Comarca de Barretos 

– SP. 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Fazer o levantamento das condições física dos imóveis, suas instalações e 

bens, para determinar características mercadológicas dos mesmos. 

  

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais 

consultados. 

O trabalho apresentado, e os seus resultados, são válidos apenas para a 

sequência metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste laudo técnico 

em conexão com qualquer outro. 

O responsável técnico não assume responsabilidade sobre matéria alheia ao 

exercício profissional, estabelecido em leis, códigos e regulamentos próprios. 

Por fugir à finalidade precípua deste trabalho, dispensamos considerações legais 

de mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas etc., 

providências estas que consideramos de caráter jurídico. 
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5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

5.1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Imóvel, objeto deste trabalho, trata-se de lote de terra em perímetro rural. 

5.2.   ENDEREÇO DOS IMÓVEIS 

Localizados na AVENIDA DOIS, o imóvel de matrícula 2.671 está situado no 

número 115 e o outro imóvel, localizado na continuação desta avenida, vizinho, s/n, 

e de matrícula 2.681, referenciado como Fazenda Três Maria, possuem acesso pela 

Avenida Dois, que é paralela a Avenida Quatro, sendo ligadas por todas as ruas 

ortogonais.  

 

 
Figura 1 - Trajeto 

5.3. CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

Imóveis possuem características rurais, possuindo proximidade com área 

urbana sendo, todavia, utilizados para fins agrícolas. Não há mapa de zoneamento 

para determinação oficial das características dos lotes havendo, contudo, 

características claras das suas atribuições como imóveis rurais. 
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l Figura 4 - Academia 

   

5.4. CARACTERIZAÇÃO DO MUNICÍPIO 

São Francisco de Sales é um município da microrregião de Frutal, no sul do 

estado de Minas Gerais. Sua população, em 2014 era estimada em pouco mais de 

6.000 habitantes. 

Possui características de cidade dormitório, tendo como destaque sua área 

rural. 

6. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS  

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados 

do Mercado, com modelos de Regressão Linear. 

7. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  

FUNDAMENTAÇÃO: conforme as tabelas 1 e 2 do item 9.2.1 da NBR-14.653-2 

da ABNT, a saber:  

- Item 1: Caracterização do imóvel - 3 PONTOS;  

- Item 2: quantidade mínima de dados de mercado efetivamente utilizados = 

3(K+1), onde K é o número de variáveis independentes. Como utilizamos 05 

variáveis independentes, deveríamos ter 18 dados de mercado. Foram obtidos 18 

dados de mercado, todos foram utilizados sem extrapolação. 1 PONTOS;  

- Item 3: Identificação dos dados de mercado – 3 PONTOS;  

- Item 4: Extrapolação – Admitida para uma variável – 3 PONTOS;  

- Item 5: Nível de significância máximo (teste bicaudal) – 20% > 14,43% > 10% 

- 2 PONTOS;  

- Item 6: Nível de significância máximo através do teste  0,01% - 3 PONTOS  

TOTAL DE PONTOS: 15. Tendo em vista a TABELA 2 do item 9.2.1 da NBR-

14.653-2 da ABNT, a presente avaliação atingiu Grau I de fundamentação.  

 

 

Figura 3 – Imóvel Matrícula 2.681 Figura 2 –  Imóvel Matrícula 2.671 
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8. PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS 

 

Dados Área Benfeitorias Padrão de 
Acabamento 

Topografia Localização Valor 
Unitário 

Valor Total 

1 63400 1 1 1 1 R$3,94 R$250.000,00 

2 24200 1 2 3 2 R$7,02 R$170.000,00 

3 30000 1 1 1 1 R$5,00 R$150.000,00 

4 27990 3 2 2 3 R$8,90 R$249.000,00 

5 90000 1 1 1 1 R$1,33 R$120.000,00 

6 87000 2 1 1 1 R$5,17 R$450.000,00 

7 30000 1 1 2 1 R$5,83 R$175.000,00 

8 60000 2 1 2 2 R$8,33 R$500.000,00 

9 60700 1 1 1 2 R$6,59 R$400.000,00 

10 50000 1 1 1 1 R$4,80 R$240.000,00 

11 90000 1 1 1 1 R$3,11 R$280.000,00 

12 83000 1 1 1 1 R$3,61 R$300.000,00 

13 87000 2 1 2 1 R$5,06 R$440.000,00 

14 24900 1 1 1 2 R$6,83 R$170.000,00 

15 30000 1 1 3 3 R$10,00 R$300.000,00 

16 29358 2 1 1 3 R$14,99 R$440.000,00 

17 24000 2 1 2 2 R$11,67 R$280.000,00 

18 72600 3 2 2 2 R$8,95 R$650.000,00 

 

9. VARIÁVEIS DO MODELO 

No presente Laudo de avaliação tendo em vista as características do 

avaliando, foram usadas as seguintes variáveis: 

10.1. VARIÁVEIS INDEPENDENTES:  

- Área: variável quantitativa, referindo-se à área registrada na matrícula, em 

metros quadrados; 

- Benfeitorias: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = 

bom e; 3 = ótimo; 

- Padrão de acabamento: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = 

ruim; 2 = regular; 3 = bom e; 4 = ótimo; 

- Estado de conservação: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = 

ruim; 2 = regular; 3 = bom e; 4 = ótimo; 

- Localização: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = 

regular; 3 = bom e; 4 = ótimo. 
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10.2. VARIÁVEIS DEPENDENTES 

A variável dependente é o valor em R$/m² de área total. 

10. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

11.1. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL DE MATRÍCULA 2.671 

- Área: 46.960 m² 

- Benfeitorias: 2 = regular; 

- Padrão de acabamento: 1 = ruim; 

- Localização: 2 = regular; 

- Estado de conservação: 3 = bom. 

Tendo em vista as características do imóvel avaliando e o modelo de 

Regressão Linear, temos:  

VALOR UNITÁRIO (R$/m²) e o VALOR TOTAL 

Valores mínimos (Valor Unitário – Valor Total): R$ 10,33  – R$ 485.096,80 

Valores médios (Valor Unitário – Valor Total): R$ 11,67 – R$ 548.023,20 

Valores máximos(Valor Unitário – Valor Total): R$ 13,00 – R$ 610.480,00 

Concluímos que o valor de mercado do imóvel avaliando é de R$ 495.000,00 

(quatrocentos e noventa e cinco mil reais).  

 

OBS.: A presente avaliação tem como base o mês de dezembro/2022 onde, 

pelas características específicas deste objeto, o mercado de imóveis encontra-se 

desfavorável, especificamente na região em questão, sendo aplicado um fator de 

depreciação em cerca de 10% do valor médio observado. 

11.2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL DE MATRÍCULA 2.681 

- Área: 30.000,00 m² 

- Benfeitorias: 2 = regular; 

- Padrão de acabamento: 1 = ruim; 

- Localização: 2 = regular; 

- Estado de conservação: 3 = bom. 

Tendo em vista as características do imóvel avaliando e o modelo de 

Regressão Linear, temos:  

VALOR UNITÁRIO (R$/m²) e o VALOR TOTAL 

Valores mínimos (Valor Unitário – Valor Total): R$ 10,33  – R$ 309.900,00 

Valores médios (Valor Unitário – Valor Total): R$ 11,67 – R$ 350.100,00 

Valores máximos(Valor Unitário – Valor Total): R$ 13,00 – R$ 390.000,00 
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Concluímos que o valor de mercado do imóvel avaliando é de R$ 315.000,00 

(trezentos e quinze mil reais).  

 

OBS.: A presente avaliação tem como base o mês de dezembro/2022 onde, 

pelas características específicas deste objeto, o mercado de imóveis encontra-se 

desfavorável, especificamente na região em questão, sendo aplicado um fator de 

depreciação em cerca de 10% do valor médio observado. 

 

11. RELATÓRIO ESTATÍSTICO – REGRESSÃO LINEAR 

 
 

1) Modelo: 
 

• São Francisco de Sales - Rural 
 
2) Data de referência: 
 

• quarta-feira, 21 de dezembro de 2022 
 
3) Informações Complementares: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  6 

Variáveis utilizadas no modelo:  6 

Total de dados:   18 

Dados utilizados no modelo:   18 

 
 
1) Estatísticas: 
 
Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,9259448 / 0,9259448 

Coeficiente de determinação: 0,8573739 

Fisher - Snedecor: 14,43    

Significância do modelo (%): 0,01 

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

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  77% 

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

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95%  94% 
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1) Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

 
1) Análise da variância: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 161,331    5 32,266 14,427 

Não Explicada 26,838   12 2,236 

Total 188,168   17 

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

Preço unitário = +26,73295287 -2,229950215 * ln (Área) +2,152667065 * Benfeitoria -3,130103423 * Padrão de 
acabamento +0,2616539487 * Topografia +2,407697966 * Localização 

 
 

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

Área ln(x)    -2,38  3,45 

Benfeitoria x     3,08  0,95 

Padrão de acabamento x    -2,45  3,07 

Topografia x     0,40 69,60 

Localização x     3,41  0,52 

Preço unitário y     2,49  2,84 

 
 
10) Correlações Parciais: 
 
Correlações parciais para Área Isoladas Influência 

Benfeitoria 0,02 0,61 

Padrão de acabamento -0,22 0,39 

Topografia -0,41 0,07 

Localização -0,58 0,06 

Preço unitário -0,61 0,57 

 
 
Correlações parciais para Benfeitoria Isoladas Influência 

Padrão de acabamento 0,54 0,67 

Topografia 0,24 0,14 

Localização 0,43 0,22 

Preço unitário 0,51 0,66 

 
 
Correlações parciais para Padrão de acabamento Isoladas Influência 

Topografia 0,51 0,39 

Localização 0,40 0,39 

Preço unitário 0,22 0,58 
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Correlações parciais para Topografia Isoladas Influência 

Localização 0,47 0,06 

Preço unitário 0,39 0,11 

 
 
Correlações parciais para Localização Isoladas Influência 

Preço unitário 0,84 0,70 
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Tabela de Fundamentação - NBR 14653-2 

 
Item Descrição Grau Grau Grau Pontos 

obtidos 

  III II I  

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

 III 

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado, 

efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

I 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas 

a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 

e características 
conferidas pelo autor 

do laudo 

Apresentação de 
informações relativas 

a todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 

efetivamente 
utilizados no modelo 

 III 

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, desde 

que: a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 

amostral inferior, b) o 
valor estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 100 

% do limite amostral 
superior, nem 

inferiores à metade do 
limite amostral 

inferior; b) o valor 
estimado não 

ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 

referidas variáveis, de 
per si e 

simultaneamente, e 
em módulo 

 III 

5 Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 

regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30%  II 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 

do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% III 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 

 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 

 

 

 

12. PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO  

Thiago Macedo  

Eng. Civil  

CREA-SP: 5070319137  

IBAPE-SP: 2181 

CPF: 311.676.028-46  

 

 

 

___________________________ 

São Paulo, 21 de dezembro de 2022. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

32
07

-6
4.

20
15

.8
.2

6.
00

66
 e

 c
ód

ig
o 

ph
xI

uV
M

k.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

ER
N

AN
D

O
 J

O
SE

 C
ER

EL
LO

 G
O

N
C

AL
VE

S 
PE

R
EI

R
A 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

02
/2

02
3 

às
 1

8:
11

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
BR

S2
37

00
20

38
70

   
  .

fls. 2503



 

Página 16 de 16 
 

12.  MATRÍCULA  

14.1. MATRÍCULA 2.671 
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14.2. MATRÍCULA 2.681 
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13. FOTOS 

 

 
Figura 5 – Porteira 

 

 
Figura 6 - Edificação em estado de abandono, não concluída, para instalações de frigorífico 
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Figura 7 - Lateral da edificação 

 

 
Figura 8 - Área interna da edificação 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

32
07

-6
4.

20
15

.8
.2

6.
00

66
 e

 c
ód

ig
o 

ph
xI

uV
M

k.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

ER
N

AN
D

O
 J

O
SE

 C
ER

EL
LO

 G
O

N
C

AL
VE

S 
PE

R
EI

R
A 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

02
/2

02
3 

às
 1

8:
11

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
BR

S2
37

00
20

38
70

   
  .

fls. 2514



 

Página 16 de 16 
 

 
Figura 9 - Parte de baixo 

 

 
Figura 10 - Patologia por corrosão de armadura nos pilares na base da edificação 
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Figura 11 - Porteira do imóvel de matrícula 2.681 

 

 
Figura 12 - Área do lote de 30.000 m² 
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14. LINKS 

1. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-delfim-
moreira-63400m2-venda-RS250000-id-2566871387/ 

2. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-morada-do-sol-bairros-
uberlandia-24200m2-venda-RS170000-id-2573259356/ 

3. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-piracema-
30000m2-venda-RS150000-id-2577483054/ 

4. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-umuarama-bairros-
uberlandia-27990m2-venda-RS249000-id-2538517345/ 

5. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-marmelopolis-
90000m2-venda-RS120000-id-2558427796/ 

6.   https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-capim-
branco-87000m2-venda-RS450000-id-2547051640/ 

7. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-desterro-de-
entre-rios-30000m2-venda-RS175000-id-2590856219/ 

8. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-serra-azul-bairros-mateus-leme-
60000m2-venda-RS500000-id-2596119584/ 

9. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sapucai-mirim-60700m2-venda-
RS400000-id-2582812399/ 

10. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-rio-manso-
50000m2-venda-RS240000-id-2586222333/ 

11. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-delfim-
moreira-90000m2-venda-RS280000-id-2569353606/ 

12. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-virginia-
83000m2-venda-RS300000-id-2570163224/ 

13. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-sete-lagoas-
87000m2-venda-RS440000-id-2596809113/ 

14. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-delfim-
moreira-24900m2-venda-RS170000-id-2558427769/ 

15. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-tres-marias-
30000m2-venda-RS300000-id-2543947910/ 

16. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-para-venda-conceicao-dos-
ouros-mg-2973958410.html 

17. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-a-venda-em-bueno-brandao-
2969001099.html 

18. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-a-venda-em-munhoz-mg-
2967776896.html 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

 

(IA.11.12.22) 

 

 

 

 

 
DATA BASE: DEZEMBRO – 2022 

 
ELABORADO PELA EMPRESA RIMADI ENGENHARIA EIRELI 

CNPJ: 10.172.554/0010-20 
 

www.rimadi.com.br 
contato@rimadi.com.br 

 
11 2774-3060 

 
 
 
 
 

PERITO ENG CIVIL THIAGO MACEDO 
CREA-SP 5070319137 

IBAPE-SP 2181 
 

11 95230-3070 
 
 
 
 
 
 
 
 

São Paulo – SP 
2022  
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AVALIAÇÃO 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 

SOLICITANTE 

TGBFC INTERMEDIAÇÃO DE ATIVOS LTDA 

 

EMPRESA 

MASSA FALIDA DE TARGET EXPORTAÇÃO E IMPORTAÇÃO LTDA e DE 
FRIGORIFÍCO SÃO FRANCISCO DE SALES LTDA 

 

MATRÍCULA 2.669 – CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS COMARCA DE 

ITAPAGIPE – MG 

MATRÍCULA 2.670 – CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS COMARCA DE 

ITAPAPGIPE – MG  

 

PROCESSO 1003207-64.2015.8.26.0066 

1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE BARRETOS - SP 

 

MATRÍCULA 2.669 – VALOR 150.000,00 

(CENTO E CINQUENTA MIL REAIS) 

MATRÍCULA 2.670 – VALOR 150.000,00 

(CENTO E CINQUENTA MIL REAIS) 

 

EMPRESA 

RIMADI ENGENHARIA EIRELI 

 

PERITO 

ENGENHEIRO CIVIL THIAGO MACEDO 

11 952303070 

thiagomacedo.perito@gmail.com 

CREA-SP: 5070319137 

IBAPE-SP: 2181 

 

DATA: DEZEMBRO DE 2022  
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE  

TGBFC INTERMEDIAÇÃO DE ATIVOS LTDA 

Localização: Alameda Santos, 787, conjunto 132, bairro Cerqueira Cesar, São 

Paulo/SP. CEP: 01419-001. 

2. FINDALIDADE DO LAUDO 

O presente laudo tem como objetivo a determinação do valor de mercado para 

inventário em Ação de falência da empresa MASSA FALIDA DE TARGET 

EXPORTAÇÃO E IMPORTAÇÃO LTDA e DE FRIGORIFÍCO SÃO 

FRANCISCO DE SALES LTDA de CNPJ 65.870.842/0001-40, referente ao 

processo: 1003207-64.2015.8.26.0066 da 1ª Vara Cível da Comarca de Barretos – 

SP. 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Fazer o levantamento das condições física dos imóveis, suas instalações e bens, 

para determinar características mercadológicas dos mesmos. 

  

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais 

consultados. 

O trabalho apresentado, e os seus resultados, são válidos apenas para a 

sequência metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste laudo técnico 

em conexão com qualquer outro. 

O responsável técnico não assume responsabilidade sobre matéria alheia ao 

exercício profissional, estabelecido em leis, códigos e regulamentos próprios. 

Por fugir à finalidade precípua deste trabalho, dispensamos considerações legais 

de mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas etc., 

providências estas que consideramos de caráter jurídico. 
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5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

5.1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Imóveis, objetos deste trabalho, trata-se de lotes de terra em perímetro urbano. 

5.2.   ENDEREÇO DOS IMÓVEIS 

Localizados na rua Três, S/N, os lotes compreendem uma área anexa uma à 

outra, com acesso pelas avenidas Oito e Dez, estando ortogonal a essas.  

 

 
Figura 1 - Trajeto 

5.3. CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

Os imóveis possuem características urbanas, localizados em rua asfaltada, 

possuindo área plana. 

 

l Figura 2 –  Lotes 
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5.4. CARACTERIZAÇÃO DO MUNICÍPIO 

São Francisco de Sales é um município da microrregião de Frutal, no sul do 

estado de Minas Gerais. Sua população, em 2014 era estimada em pouco mais de 

6.000 habitantes. 

Possui características de cidade dormitório, tendo como destaque sua área rural. 

6. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS  

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados 

do Mercado, com modelos de Regressão Linear. 

7. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  

FUNDAMENTAÇÃO: conforme as tabelas 1 e 2 do item 9.2.1 da NBR-14.653-2 

da ABNT, a saber:  

- Item 1: Caracterização do imóvel - 3 PONTOS;  

- Item 2: quantidade mínima de dados de mercado efetivamente utilizados = 

3(K+1), onde K é o número de variáveis independentes. Como utilizamos 05 variáveis 

independentes, deveríamos ter 18 dados de mercado. Foram obtidos 18 dados de 

mercado, todos foram utilizados sem extrapolação. 1 PONTOS;  

- Item 3: Identificação dos dados de mercado – 3 PONTOS;  

- Item 4: Extrapolação – Admitida para uma variável – 3 PONTOS;  

- Item 5: Nível de significância máximo (teste bicaudal) – 10% > 9,76 – 3 

PONTOS;  

- Item 6: Nível de significância máximo através do teste  0,01% - 3 PONTOS  

TOTAL DE PONTOS: 15. Tendo em vista a TABELA 2 do item 9.2.1 da NBR-

14.653-2 da ABNT, a presente avaliação atingiu Grau II de fundamentação.  
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8. PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS 

 

Dado
s 

Áre
a 

Benfeitori
as 

Topograf
ia 

Estado de 
Conservaç

ão 

Localizaç
ão 

Valor 
Unitári

o 

Valor 
Total 

1 250 1 1 1 1 R$240,
00 

R$60.000,0
0 

2 250 1 1 2 2 R$360,
00 

R$90.000,0
0 

3 264 2 3 2 2 R$494,
80 

R$130.626,
00 

4 360 2 3 2 1 R$180,
56 

R$65.000,0
0 

5 264 2 2 3 2 R$530,
30 

R$140.000,
00 

6 288 1 3 2 2 R$381,
94 

R$110.000,
00 

7 360 1 2 2 2 R$416,
67 

R$150.000,
00 

8 387 2 2 3 2 R$462,
53 

R$179.000,
00 

9 283 2 2 2 3 R$636,
04 

R$180.000,
00 

10 300 2 2 2 2 R$396,
67 

R$119.000,
00 

11 300 1 2 1 1 R$283,
33 

R$85.000,0
0 

12 388 2 2 2 2 R$487,
11 

R$189.000,
00 

13 284 1 2 2 2 R$457,
75 

R$130.000,
00 

14 291 1 1 2 3 R$618,
56 

R$180.000,
00 

15 300 1 2 1 2 R$233,
33 

R$70.000,0
0 

16 288 1 2 2 3 R$659,
72 

R$190.000,
00 

17 277 2 3 3 2 R$577,
62 

R$160.000,
00 

18 360 2 3 1 2 R$333,
33 

R$120.000,
00 
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9. VARIÁVEIS DO MODELO 

No presente Laudo de avaliação tendo em vista as características do avaliando, 

foram usadas as seguintes variáveis: 

10.1. VARIÁVEIS INDEPENDENTES:  

- Área: variável quantitativa, referindo-se à área registrada na matrícula, em 

metros quadrados; 

- Benfeitorias: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = bom 

e; 3 = ótimo; 

- Topografia: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 =  bom 

e; 3 = ótimo; 

- Estado de conservação: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = 

ruim; 2 =  bom e; 3 = ótimo; 

 

- Localização: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 =  bom 

e; 3 = ótimo. 

 

10.2. VARIÁVEIS DEPENDENTES 

A variável dependente é o valor em R$/m² de área total. 

10. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

11.1. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL DE MATRÍCULA 2.669 

- Área: 407,50 m² 

- Benfeitorias: 2 = bom; 

- Topografia: 3 = ótimo; 

- Localização: 2 = bom; 

- Estado de conservação: 3 = ótimo. 

Tendo em vista as características do imóvel avaliando e o modelo de Regressão 

Linear, temos:  

VALOR UNITÁRIO (R$/m²) e o VALOR TOTAL 

Valores mínimos (Valor Unitário – Valor Total): R$ 320,81 – R$ 130.730,08 

Valores médios (Valor Unitário – Valor Total): R$ 369,89 – R$ 150.730,18 

Valores máximos(Valor Unitário – Valor Total): R$ 426,49 – R$ 173.794,68 

Concluímos que o valor de mercado do imóvel avaliando é de R$ 150.000,00 

(cento e cinquenta mil reais).  
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11.2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL DE MATRÍCULA 2.670 

- Área: 407,50 m² 

- Benfeitorias: 2 = bom; 

- Topografia: 3 = ótimo; 

- Localização: 2 = bom; 

- Estado de conservação: 3 = ótimo. 

Tendo em vista as características do imóvel avaliando e o modelo de Regressão 

Linear, temos:  

VALOR UNITÁRIO (R$/m²) e o VALOR TOTAL 

Valores mínimos (Valor Unitário – Valor Total): R$ 320,81 – R$ 130.730,08 

Valores médios (Valor Unitário – Valor Total): R$ 369,89 – R$ 150.730,18 

Valores máximos(Valor Unitário – Valor Total): R$ 426,49 – R$ 173.794,68 

Concluímos que o valor de mercado do imóvel avaliando é de R$ 150.000,00 

(cento e cinquenta mil reais).  

 

11. RELATÓRIO ESTATÍSTICO – REGRESSÃO LINEAR 

 
 

1) Modelo: 
 
• TARGET (LOTES URBANOS) 
 
2) Data de referência: 
 
• quarta-feira, 28 de dezembro de 2022 
 
3) Informações Complementares: 
 

Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  6 
Variáveis utilizadas no modelo:  6 
Total de dados:   18 
Dados utilizados no modelo:   18 

 
 
1) Estatísticas: 
 

Estatísticas do modelo Valor 
Coeficiente de correlação: 0,8958934 / 0,9325320 
Coeficiente de determinação: 0,8026249 
Fisher - Snedecor: 9,76  
Significância do modelo (%): 0,01 
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1) Normalidade dos resíduos: 
 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1s e + 1s 68%  77% 
Resíduos situados entre -1,64s e + 1,64s 90%  88% 
Resíduos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100% 

 
 
1) Outliers do modelo de regressão: 
 

Quantidade de outliers: 0  
% de outliers: 0,00% 

 
1) Análise da variância: 
 

Fonte de variação Soma dos 
Quadrados 

Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 1,879    5 0,376 9,760 
Não Explicada 0,462   12 0,039 
Total 2,341   17 

 
 
1) Equação de regressão: 
 
 
ln (Valor unitário) = +4,38872881 +101,9990019 / Área +0,02419411832 * Benfeitoria -0,06352582085 
/ Topografia +0,206882144 * Estado de conservação +0,4357012758 * Localização 
 
• Função estimativa (moda): 
 
Valor unitário = +77,49554093 * e^( +101,9990019  / Área) * e^( +0,02419411832  * Benfeitoria) * e^( -
0,06352582085  / Topografia) * e^( +0,206882144  * Estado de conservação) * e^( +0,4357012758  * 
Localização) 
 
• Função estimativa (mediana): 
 
Valor unitário = +80,5379748 * e^( +101,9990019  / Área) * e^( +0,02419411832  * Benfeitoria) * e^( -
0,06352582085  / Topografia) * e^( +0,206882144  * Estado de conservação) * e^( +0,4357012758  * 
Localização) 
 
• Função estimativa (média): 
 
Valor unitário = +82,10369451 * e^( +101,9990019  / Área) * e^( +0,02419411832  * Benfeitoria) * e^( -
0,06352582085  / Topografia) * e^( +0,206882144  * Estado de conservação) * e^( +0,4357012758  * 
Localização) 
 
 
9) Testes de Hipóteses: 
 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Área 1/x     0,87 40,13 
Benfeitoria x     0,20 84,43 
Topografia 1/x    -0,24 81,09 
Estado de conservação x     2,31  3,93 
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Localização x     5,09  0,03 
Valor unitário ln(y)     9,46  0,01 

 
 
10) Correlações Parciais: 
 

Correlações parciais para Área Isoladas Influência 
Benfeitoria -0,32 0,18 
Topografia 0,43 0,33 
Estado de conservação -0,02 0,04 
Localização 0,07 0,20 
Valor unitário 0,14 0,24 

 
 

Correlações parciais para Benfeitoria Isoladas Influência 
Topografia -0,51 0,38 
Estado de conservação 0,45 0,33 
Localização 0,00 0,11 
Valor unitário 0,17 0,06 

 
 

Correlações parciais para Topografia Isoladas Influência 
Estado de conservação -0,19 0,02 
Localização 0,07 0,10 
Valor unitário -0,02 0,07 

 
 

Correlações parciais para Estado de 
conservação 

Isoladas Influência 

Localização 0,31 0,30 
Valor unitário 0,59 0,56 

 
 

Correlações parciais para Localização Isoladas Influência 
Valor unitário 0,81 0,83 
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Tabela de Fundamentação - NBR 14653-2 

 
Item Descrição Grau Grau Grau Pontos 

obtidos 
  III II I  

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas 

no modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

III  

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado, 

efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

I 

3 Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todos os 
dados e variáveis 

analisados na 
modelagem, com 

foto e características 
conferidas pelo autor 

do laudo 

Apresentação de 
informações 

relativas a todos os 
dados e variáveis 

analisados na 
modelagem 

Apresentação de 
informações 

relativas aos dados 
e variáveis 

efetivamente 
utilizados no modelo 

III 

4 Extrapolação Não admitida Admitida para 
apenas uma 

variável, desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 

amostral inferior, b) 
o valor estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100 % do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 

amostral inferior; b) 
o valor estimado não 
ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 

referidas variáveis, 
de per si e 

simultaneamente, e 
em módulo 

 III 

5 Nível de significância 
(somatório do valor 
das duas caudas) 

máximo para a rejeição 
da hipótese nula de 

cada regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30%  III 

6 Nível de significância 
máximo admitido para 
a rejeição da hipótese 

nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% III 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 
 

 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
 

 

12. PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO  

Thiago Macedo  

Eng. Civil  

CREA-SP: 5070319137  

IBAPE-SP: 2181 

CPF: 311.676.028-46  

 

 

 

___________________________ 

São Paulo, 28 de dezembro de 2022. 
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12.  MATRÍCULA  

14.1. MATRÍCULA 2.669 
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14.2. MATRÍCULA 2.670 
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13. FOTOS 

 

 
Figura 3 - Frente dos lotes 

 

 
Figura 4 - Estrutura de alvenaria, já demolida, que abrigava reservatório de água 
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Figura 5 - Lado esquerdo da rua 

 

 
Figura 6 - Lado direito da rua 
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Figura 7 - lacração realizada 

 

1. LINKS https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-paulo-bairros-
alfenas-250m2-venda-RS60000-id-2531651873/ 

2. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-italia-bairros-guaxupe-
250m2-venda-RS95000-id-2523624209/ 

3. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial-teixeira-bairros-
alfenas-264m2-venda-RS130626-id-2563242107/ 

4. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-cachoeira-da-
prata-360m2-venda-RS65000-id-2545834362/ 

5. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campina-verde-bairros-
divinopolis-264m2-venda-RS140000-id-2590309300/ 

6. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campina-verde-bairros-
divinopolis-288m2-venda-RS110000-id-2590308225/ 

7. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campina-verde-bairros-
divinopolis-360m2-venda-RS150000-id-2590307417/ 

8. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fabio-notini-bairros-divinopolis-
387m2-venda-RS179000-id-2554339133/ 

9. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-orion-bairros-divinopolis-283m2-
venda-RS180000-id-2601900978/ 

10. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-joao-antonio-goncalves-bairros-
divinopolis-300m2-venda-RS119000-id-2520451363/ 

11. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-quintino-bairros-divinopolis-
300m2-venda-RS85000-id-2590304855/ 

12. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-joao-antonio-goncalves-bairros-
divinopolis-388m2-venda-RS189000-id-2590309320/ 

13. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-roque-bairros-divinopolis-
284m2-venda-RS130000-id-2590303127/ 

14. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardinopolis-bairros-divinopolis-
300m2-venda-RS70000-id-2590309318/ 
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15. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chanadour-bairros-divinopolis-
288m2-venda-RS190000-id-2590299843/ 

16. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chanadour-bairros-divinopolis-
288m2-venda-RS190000-id-2590299843/ 

17. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-pacaembu-bairros-divinopolis-
277m2-venda-RS160000-id-2590310301/ 

18. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-itacolomi-bairros-divinopolis-
360m2-venda-RS120000-id-2590301280/ 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE  

TGBFC INTERMEDIAÇÃO DE ATIVOS LTDA 

Localização: Alameda Santos, 787, conjunto 132, bairro Cerqueira Cesar, São 

Paulo/SP. CEP: 01419-001. 

2. FINDALIDADE DO LAUDO 

O presente laudo tem como objetivo a determinação do valor de mercado para 

inventário em Ação de falência da empresa MASSA FALIDA DE TARGET 

EXPORTAÇÃO E IMPORTAÇÃO LTDA e DE FRIGORIFÍCO SÃO 

FRANCISCO DE SALES LTDA de CNPJ 65.870.842/0001-40, referente ao 

processo: 1003207-64.2015.8.26.0066 da 1ª Vara Cível da Comarca de Barretos – 

SP. 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Fazer o levantamento das condições físicas dos imóveis, suas instalações e 

bens, para determinar características mercadológicas dos mesmos. 

  

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais 

consultados. 

O trabalho apresentado, e os seus resultados, são válidos apenas para a 

sequência metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste laudo técnico 

em conexão com qualquer outro. 

O responsável técnico não assume responsabilidade sobre matéria alheia ao 

exercício profissional, estabelecido em leis, códigos e regulamentos próprios. 

Por fugir à finalidade precípua deste trabalho, dispensamos considerações legais 

de mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas etc., 

providências estas que consideramos de caráter jurídico. 
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Figura 4 - Academia 

5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

5.1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Imóvel, objeto deste trabalho, trata-se de edificação localizado em perímetro 

urbano. 

5.2.   ENDEREÇO DO IMÓVEL 

Localizado na avenida 9 de julho, nº 653, no bairro Vila São Judas Tadeu, cidade 

de Barretos/SP, de CEP: 14781-020. 

Paralela às avenidas Antônio Frederico Ozanan, Minas Gerais e Guaira, possui 

acesso pelas ruas Turmalina e Paulo Faria.  

 

 
Figura 1 - Trajeto 

5.3. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

Imóvel trata-se de casa, com utilização mista (comercial e residencial), de padrão 

simples, em péssimo estado de conservação, tendo seus sistemas construtivos em 

situação de colapso. 

  

l Figura 3 – Interior da parte comercial Figura 2 – Fachada 
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5.4. CARACTERIZAÇÃO DO MUNICÍPIO 

Com cerca de 130.000 habitantes, Barretos é uma cidade da região 

metropolitana de Ribeirão Preto. 

Tem como destaques a Festa do Peão de Boiadeiro, que é considerada o maior 

festival de música sertaneja do país, além do Hospital de Amor, referência 

internacional no tratamento oncológico. 

6. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS  

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados 

do Mercado, com modelos de Regressão Linear. 

7. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  

FUNDAMENTAÇÃO: conforme as tabelas 1 e 2 do item 9.2.1 da NBR-14.653-2 

da ABNT, a saber:  

- Item 1: Caracterização do imóvel - 3 PONTOS;  

- Item 2: quantidade mínima de dados de mercado efetivamente utilizados = 

6(K+1), onde K é o número de variáveis independentes. Como utilizamos 05 variáveis 

independentes, deveríamos ter 36 dados de mercado. Foram obtidos 36 dados de 

mercado, onde 34 destes foram utilizados sem extrapolação. 3 PONTOS;  

- Item 3: Identificação dos dados de mercado – 3 PONTOS;  

- Item 4: Extrapolação – Admitida para uma variável – 3 PONTOS;  

- Item 5: Nível de significância máximo (teste bicaudal) – 20% > 6,31% < 10% - 

3 PONTOS;  

- Item 6: Nível de significância máximo através do teste  0,93% - 3 PONTOS  

TOTAL DE PONTOS: 17. Tendo em vista a TABELA 2 do item 9.2.1 da NBR-

14.653-2 da ABNT, a presente avaliação atingiu Grau II de fundamentação.  

PRECISÃO: conforme a tabela 5 do Item 9.2.3 da NBR-14.653-2 da ABNT, a 

presente avaliação atingiu Grau II de precisão. 
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8. PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS 

 

Dados Área 
em m² 

Benfeitorias 
Padrão de 

Acabamento 
Estado de 

Conservação Localização Valor 
Unitário Valor Total 

1 140 1 2 1 2 R$1.857,14 R$260.000,00 
2 167 1 2 2 2 R$1.796,41 R$300.000,00 
3 126 2 2 2 2 R$2.142,86 R$270.000,00 
4 126 1 1 1 1 R$1.984,13 R$250.000,00 
5 230 1 3 2 2 R$491,30 R$113.000,00 
6 200 1 2 2 2 R$1.750,00 R$350.000,00 
7 210 1 1 1 1 R$1.142,86 R$240.000,00 
8 200 1 1 1 2 R$1.400,00 R$280.000,00 
9 218 2 2 1 1 R$1.788,99 R$390.000,00 

10 200 1 1 1 1 R$560,00 R$112.000,00 
11 150 1 2 2 1 R$2.133,33 R$320.000,00 
12 220 1 1 1 1 R$2.272,73 R$500.000,00 
13 200 2 1 1 2 R$415,50 R$83.100,00 
14 220 2 2 2 1 R$1.772,73 R$390.000,00 
15 123 1 1 1 1 R$2.154,47 R$265.000,00 
16 150 1 1 1 1 R$1.200,00 R$180.000,00 
17 174 2 2 2 2 R$1.839,08 R$320.000,00 
18 185 1 2 1 1 R$3.243,24 R$600.000,00 
19 158 1 1 1 1 R$1.898,73 R$300.000,00 
20 150 2 1 1 1 R$1.866,67 R$280.000,00 
21 210 1 1 1 1 R$1.238,10 R$260.000,00 
22 250 1 1 2 2 R$1.640,00 R$410.000,00 
23 244 2 2 2 2 R$1.557,38 R$380.000,00 
24 242 1 1 1 1 R$661,16 R$160.000,00 
25 200 1 2 2 2 R$900,00 R$180.000,00 
26 209 1 2 2 2 R$1.770,33 R$370.000,00 
27 208 2 1 2 1 R$2.403,85 R$500.000,00 
28 210 1 1 1 1 R$2.761,90 R$580.000,00 
29 240 1 2 2 1 R$1.041,67 R$250.000,00 
30 228 2 1 1 2 R$2.368,42 R$540.000,00 
31 250 1 1 2 2 R$1.000,00 R$250.000,00 
32 450 1 1 1 1 R$1.860,00 R$837.000,00 
33 350 2 2 2 2 R$1.285,71 R$450.000,00 
34 211 3 2 2 2 R$1.658,77 R$350.000,00 
35 233 3 3 3 3 R$1.716,74 R$400.000,00 
36 300 3 3 3 2 R$1.833,33 R$550.000,00 
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9. VARIÁVEIS DO MODELO 

No presente Laudo de avaliação tendo em vista as características do avaliando, 

foram usadas as seguintes variáveis: 

10.1. VARIÁVEIS INDEPENDENTES:  

- Área: variável quantitativa, referindo-se à área registrada na matrícula, em 

metros quadrados; 

- Benfeitorias: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = bom 

e; 3 = ótimo; 

- Padrão de acabamento: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = 

ruim; 2 = regular; 3 = bom e; 4 = ótimo; 

- Estado de conservação: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = 

ruim; 2 = regular; 3 = bom e; 4 = ótimo; 

- Localização: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = 

regular; 3 = bom e; 4 = ótimo. 

10.2. VARIÁVEIS DEPENDENTES 

A variável dependente é o valor em R$/m² de área total. 

10. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

Características do imóvel 

- Área: 242 m² 

- Benfeitorias: 1 = ruim; 

- Padrão de acabamento: 1 = ruim; 

- Localização: 2 = regular; 

- Estado de conservação: 1 = ruim. 

Tendo em vista as características do imóvel avaliando e o modelo de Regressão 

Linear, temos:  

VALOR UNITÁRIO (R$/m²) e o VALOR TOTAL 

Valores mínimos (Valor Unitário – Valor Total): R$ 642,37  – R$ 155.453.54 

Valores médios (Valor Unitário – Valor Total): R$ 848,83 – R$ 205.416,86 

Valores máximos(Valor Unitário – Valor Total): R$ 1.121,66 – R$ 271.441,72 

Concluímos que o valor de mercado do imóvel avaliando é de R$ 140.000,00 

(cento e quarenta mil reais).  

 

OBS.: A presente avaliação tem como base o mês de dezembro/2022 onde, 

pelas características específicas deste objeto, o mercado de imóveis encontra-se 
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desfavorável, especificamente na região em questão, sendo aplicado um fator de 

depreciação em cerca de 10% do valor médio observado. 

 

11. RELATÓRIO ESTATÍSTICO – REGRESSÃO LINEAR 

 
1) Modelo: 
 
• TARGET - BARRETOS 
 
2) Data de referência: 
 
• terça-feira, 6 de dezembro de 2022 
 
3) Informações Complementares: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  6 
Variáveis utilizadas no modelo:  6 
Total de dados:   36 
Dados utilizados no modelo:   36 
 
 
1) Estatísticas: 
 
Estatísticas do modelo Valor 
Coeficiente de correlação: 0,3668230 / 0,3080475 
Coeficiente de determinação: 0,1345591 
Fisher - Snedecor: 0,93  
Significância do modelo (%): 1,00 
 
 
1) Normalidade dos resíduos: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1s e + 1s 68%  75% 
Resíduos situados entre -1,64s e + 1,64s 90%  91% 
Resíduos situados entre -1,96s e + 1,96s 95%  91% 
 
 
1) Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 2  
% de outliers: 5,56% 
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1) Análise da variância: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 1,046    5 0,209 0,933 
Não Explicada 6,726   30 0,224 
Total 7,771   35 
 
 
1) Equação de regressão: 
 
 
ln (Valor unitário) = +7,435647079 +94,53272937 / Área -0,3820285444 / Benfeitorias +0,0100257749 
* Padrão de acabamento -0,2548483121 / Estado de conservação -0,3338051963 * ln (Localização) 
 
• Função estimativa (moda): 
 
Valor unitário = +1354,868783 * e^( +94,53272937  / Área) * e^( -0,3820285444  / Benfeitorias) * e^( 
+0,0100257749  * Padrão de acabamento) * e^( -0,2548483121  / Estado de conservação) * e^( -
0,3338051963  * ln (Localização) 
 
• Função estimativa (mediana): 
 
Valor unitário = +1695,354393 * e^( +94,53272937  / Área) * e^( -0,3820285444  / Benfeitorias) * e^( 
+0,0100257749  * Padrão de acabamento) * e^( -0,2548483121  / Estado de conservação) * e^( -
0,3338051963  * ln (Localização) 
 
• Função estimativa (média): 
 
Valor unitário = +1896,453182 * e^( +94,53272937  / Área) * e^( -0,3820285444  / Benfeitorias) * e^( 
+0,0100257749  * Padrão de acabamento) * e^( -0,2548483121  / Estado de conservação) * e^( -
0,3338051963  * ln (Localização) 
 
 
9) Testes de Hipóteses: 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Área 1/x     1,54 13,36 
Benfeitorias 1/x    -1,14 26,24 
Padrão de acabamento x     0,06 95,55 
Estado de conservação 1/x    -0,55 58,49 
Localização ln(x)    -1,20 23,76 
Valor unitário ln(y)    10,99  0,01 
 
 
10) Correlações Parciais: 
 
Correlações parciais para Área Isoladas Influência 
Benfeitorias 0,17 0,14 
Padrão de acabamento -0,15 0,06 
Estado de conservação 0,25 0,19 
Localização -0,19 0,02 
Valor unitário 0,25 0,27 
 
 
Correlações parciais para Benfeitorias Isoladas Influência 
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Padrão de acabamento -0,37 0,14 
Estado de conservação 0,37 0,05 
Localização -0,36 0,19 
Valor unitário -0,13 0,20 
 
 
Correlações parciais para Padrão de 
acabamento 

Isoladas Influência 

Estado de conservação -0,70 0,55 
Localização 0,52 0,17 
Valor unitário 0,02 0,01 
 
 
Correlações parciais para Estado de 
conservação 

Isoladas Influência 

Localização -0,59 0,34 
Valor unitário -0,01 0,10 
 
 
Correlações parciais para Localização Isoladas Influência 
Valor unitário -0,14 0,21 
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Tabela de Fundamentação - NBR 14653-2 

 
Item Descrição Grau Grau Grau Pontos 

obtidos 
  III II I  

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas 

no modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

III  

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado, 

efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

III 

3 Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todos os 
dados e variáveis 

analisados na 
modelagem, com 

foto e características 
conferidas pelo autor 

do laudo 

Apresentação de 
informações 

relativas a todos os 
dados e variáveis 

analisados na 
modelagem 

Apresentação de 
informações 

relativas aos dados 
e variáveis 

efetivamente 
utilizados no modelo 

III  

4 Extrapolação Não admitida Admitida para 
apenas uma 

variável, desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 

amostral inferior, b) 
o valor estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100 % do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 

amostral inferior; b) 
o valor estimado não 
ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 

referidas variáveis, 
de per si e 

simultaneamente, e 
em módulo 

II  

5 Nível de significância 
(somatório do valor 
das duas caudas) 

máximo para a rejeição 
da hipótese nula de 

cada regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% III  

6 Nível de significância 
máximo admitido para 
a rejeição da hipótese 

nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% III 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 
 

 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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12.  MATRÍCULA  
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13. FOTOS 

 
Figura 5 - Fachada 

 

 
Figura 6 - Fachada 
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Figura 7 - Lado direito da rua 

 

 
Figura 8 - Lado esquerdo da rua 
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Figura 9 - Porta de aço em estado avançado de oxidação 

 

 
Figura 10 - Paredes internas com pontos avançados de infiltração 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

32
07

-6
4.

20
15

.8
.2

6.
00

66
 e

 c
ód

ig
o 

w
c5

yj
b9

X
.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
ER

N
AN

D
O

 J
O

SE
 C

ER
EL

LO
 G

O
N

C
AL

VE
S 

PE
R

EI
R

A 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

8/
02

/2
02

3 
às

 1
8:

11
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

BR
S2

37
00

20
38

70
   

  .

fls. 2563



 

Página 16 de 16 
 

 
Figura 11 - Alvenaria com trinchas e rachaduras 

 

 
Figura 12 - Alvenaria com rachaduras 
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Figura 13 - Pontos de demolição por colapso na alvenaria 

 

 
Figura 14 - Armadura da laje com pontos avançado de oxidação, risco eminente de colapso 
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Figura 15 - Corredor entre salão e casa ao fundo 

 

 
Figura 16 - Bancada de alvenaria à frente do salão comercial 
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Figura 17 - Cobertura com luminárias sem cabeamento elétrico 

 

 
Figura 18 - Cobertura destelhada 
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Figura 19 - Sistemas elétricos e hidráulicos colapsados 

 

 
Figura 20 - Cavalete e padrão de entrada elétrico ausentes 
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14. LINKS 

1. Casa com 3 quartos e com lavanderia coletiva, 140 m² em Hussein Gemha, Barretos - ZAP 

Imóveis (zapimoveis.com.br) 

2. Casa com 3 quartos e com lavanderia coletiva, 167 m² em Centro, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

3. Casa com 2 quartos e com área de serviço, 126 m² em Residencial Jockey Club, Barretos - ZAP 

Imóveis (zapimoveis.com.br) 

4. Casa com 2 quartos e com lavanderia coletiva, 126 m² em Cristiano de Carvalho, Barretos - ZAP 

Imóveis (zapimoveis.com.br) 

5. Casa com 3 quartos e mobiliado, 230 m² em City Barretos, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

6. Casa com 3 quartos, 200 m² em Centro, Barretos - ZAP Imóveis (zapimoveis.com.br) 

7. Casa com 3 quartos, 200 m² em Centro, Barretos - ZAP Imóveis (zapimoveis.com.br) 

8. Casa com 3 quartos e com churrasqueira, 200 m² em Bom Jesus, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

9. Casa com 3 quartos e com piscina, 218 m² em São José, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

10. Casa com 2 quartos, 200 m² em Hussein Gemha, Barretos - ZAP Imóveis (zapimoveis.com.br) 

11. Casa com 3 quartos e com depósito privativo, 150 m² em Nogueira, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

12. Casa com 2 quartos e com closet, 220 m² em Rios, Barretos - ZAP Imóveis (zapimoveis.com.br) 

13. https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-conjunto-habitacional-vida-nova-barretos-sp-

200m2-id-2591550340/ 

14. Casa com 4 quartos, 220 m² em Marília, Barretos - ZAP Imóveis (zapimoveis.com.br) 

15. Casa com 3 quartos e com lavanderia coletiva, 123 m² em Boa Vista, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

16. Casa com 3 quartos e com quintal, 150 m² em Nadir Kenan, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

17. Casa com 4 quartos e com lavanderia coletiva, 174 m² em Los Angeles, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

18. Casa com 3 quartos e com lavanderia coletiva, 185 m² em Primavera, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

19. Casa com 2 quartos e com quintal, 158 m² em Aeroporto, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

20. Casa com 4 quartos, 150 m² em Aeroporto, Barretos - ZAP Imóveis (zapimoveis.com.br) 

21. Casa com 3 quartos e com churrasqueira, 210 m² em Alto Sumaré, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

22. Casa com 4 quartos, 250 m² em Parque Residencial Minerva, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br)  

23. Casa com 3 quartos e com sala de jantar, 244 m² em Los Angeles, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

24. Casa com 2 quartos e com lavanderia coletiva, 242 m² em Jardim Nova Barretos, Barretos - ZAP 

Imóveis (zapimoveis.com.br) 
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25. Casa com 2 quartos e com área de serviço, 200 m² em São Francisco, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

26. Casa com 2 quartos e com churrasqueira, 209 m² em Ibirapuera, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

27. Casa com 3 quartos e com piscina, 208 m² em City Barretos, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

28. Casa com 3 quartos e com cozinha, 210 m² em Residencial Jockey Club, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

29. Casa com 3 quartos e com lavanderia coletiva, 240 m² em São Francisco, Barretos - ZAP 

Imóveis (zapimoveis.com.br) 

30. Casa com 3 quartos e com copa, 228 m² em Aeroporto, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

31. Casa com 4 quartos, 250 m² em Santa Terezinha, Barretos - ZAP Imóveis (zapimoveis.com.br) 

32. Casa com 3 quartos, 450 m² em Centro, Barretos - ZAP Imóveis (zapimoveis.com.br) 

33. Casa com 3 quartos e com lavanderia coletiva, 350 m² em Centro, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

34. Casa com 4 quartos e com lavanderia coletiva, 211 m² em Celina, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

35. Casa com 3 quartos e com piscina, 233 m² em Goncalves, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 

36. Casa com 3 quartos e com churrasqueira, 300 m² em Rios, Barretos - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE  

TGBFC INTERMEDIAÇÃO DE ATIVOS LTDA 

Localização: Alameda Santos, 787, conjunto 132, bairro Cerqueira Cesar, São 

Paulo/SP. CEP: 01419-001. 

2. FINDALIDADE DO LAUDO 

O presente laudo tem como objetivo a determinação do valor de mercado para 

inventário em Ação de falência da empresa MASSA FALIDA DE TARGET 

EXPORTAÇÃO E IMPORTAÇÃO LTDA e DE FRIGORIFÍCO SÃO 

FRANCISCO DE SALES LTDA de CNPJ 65.870.842/0001-40, referente ao 

processo: 1003207-64.2015.8.26.0066 da 1ª Vara Cível da Comarca de Barretos – 

SP. 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Fazer o levantamento das condições físicas dos bens imóveis, com o fim de 

precificá-los de tal modo que possuam liquidez para eventual comercialização. 

  

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais 

consultados. 

O trabalho apresentado, e os seus resultados, são válidos apenas para a 

sequência metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste laudo técnico 

em conexão com qualquer outro. 

O responsável técnico não assume responsabilidade sobre matéria alheia ao 

exercício profissional, estabelecido em leis, códigos e regulamentos próprios. 

Por fugir à finalidade precípua deste trabalho, dispensamos considerações legais 

de mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas etc., 

providências estas que consideramos de caráter jurídico. 
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5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DOS BENS MÓVEIS AVALIANDO 

5.1. IDENTIFICAÇÃO DOS BENS IMÓVEIS 

Os bens imóveis se referem aos seguintes, com suas respectivas avaliações 

físicas: 

• 02 armários de aço com medidas 1,00 x 2,00 x 0,40 metros, com aspecto 

de usados, mas sem danos aparentes; 

  

 
Figura 1 - Armário de aço 01 

 
Figura 2 - Armário de aço 02 

 

 

• 01 armário de madeira com medidas 0,80 x 1,60 x 0,40 metros, com 

aspecto de usado, sem dano aparente; 
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Figura 3 - Armário de madeira 

 

 

• 02 poltronas marrom de couro, com aspecto de usado, com algumas 

marcas de uso; 

 

 

 
Figura 4 - Cadeira  de couro marrom 01 

 
Figura 5 - Cadeira de couro marrom 02 
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6.   DEPOSITÁRIO 

Sr. Paulo Renato Martins Valim, de RG: 33.415.071-1 e CPF: 361.428,878-17, 

filho do Sr. José Luiz Valim. 

7. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS  

Foi utilizado pesquisa via internet, comparando com objetos similares aos 

avaliando para a precificação dos mesmos. 

8. AVALIAÇÕES 

8.1. ARMÁRIO DE AÇO 

 

Valor observado R$ 450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) cada. 

https://www.google.com/imgres?imgurl=https://photos.enjoei.com.br/armario-

ferro/1200xN/czM6Ly9waG90b3MuZW5qb2VpLmNvbS5ici9wcm9kdWN0cy8yNTM2

NDI2Mi8xMDUzZTZhMThkOGNiMzUzODNiN2ExOGRmNjA4ZWFjOC5qcGc&imgref

url=https://www.enjoei.com.br/p/armario-ferro-

67586079&tbnid=gfEfrNtb0kWWQM&vet=1&docid=EJfiXsvqVvBu0M&w=900&h=120

0&hl=pt-BR&source=sh/x/im 

 

8.2. ARMÁRIO DE MADEIRA 

 

Valor observado R$ 364,00 (trezentos e sessenta e quatro reais). 

https://encrypted-tbn2.gstatic.com/images?q=tbn:ANd9GcRVRKmYLWuJyDxk4f7a-

4sSx40lvdqnv0CWGteu6vqbbORNB1Eq 

 

8.3. POLTRONAS MARROM DE COURO 

 

Valor observado R$ 280,00 (duzentos e oitenta reais). 

https://produto.mercadolivre.com.br/MLB-1165820469-cadeira-de-escritorio-

interlocutor-finland-marrom-_JM 
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9. PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO  

Thiago Macedo  

Eng. Civil  

CREA-SP: 5070319137  

IBAPE-SP: 2181 

CPF: 311.676.028-46  

 

 

 

___________________________ 

São Paulo, 28 de fevereiro de 2022. 
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