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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE
TGBFC INTERMEDIACAO DE ATIVOS LTDA.
Localizagdo: Alameda Santos, 787, conjunto 132, bairro Cerqueira Cesar, Séao
Paulo/SP. CEP: 01419-001.

2. FINDALIDADE DO LAUDO
O presente laudo tem como objetivo a determinac¢ao do valor de mercado para
inventario em Acgéo de faléncia da empresa VIAGAO ITAPEMIRIM LTDA E OUTRAS
de CNPJ 27.175.975/0001-07 E OUTROS, referente ao processo: 0060326-
87.2018.8.260100 da 1> VARA DE FALENCIAS DO FORO CENTRAL DE SAO
PAULO - SP.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO
Fazer o levantamento das condicbes fisicas dos iméveis, suas instalagdes e

bens, para determinar caracteristicas mercadolégicas dos mesmos.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados.

O trabalho apresentado, e os seus resultados, sdo validos apenas para a
sequéncia metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagao deste laudo técnico
em conexao com qualquer outro.

O responsavel técnico ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia ao
exercicio profissional, estabelecido em leis, codigos e regulamentos proprios.

Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, dispensamos consideragdes legais
de mérito, concernentes a titulos, invasodes, hipotecas, superposicdo de divisas etc.,

providéncias estas que consideramos de carater juridico.

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
Imovel refere-se a lote com 33150 m?, possuindo edificacdo sem instalagdes,
apenas com cobertura de telhas. Segundo a matricula de n°® 45.731, se encontra na
rua “G”, n° 112, no Parque Aquidaba. Contudo, em pesquisa realizado junto a
Prefeitura, cartério de registro de imoveis e até Secretaria da Fazenda, com as

descricdes e arquivos existentes, nao foi possivel a imediata identificagcdo do imdvel.
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6. CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO

Cachoeiro de Itapemirim € um municipio brasileiro do estado do Espirito Santo.
Sua Populagao é de 220.000 habitantes, sendo o quinto municipio mais populoso do
estado. Se destaca por ser a cidade com mais habitantes do sul do Espirito Santo,
além de ser o mais populoso municipio capixaba fora da regido metropolitana de

Vitoria.
Situado em regidao urbana com excelente valorizagdo, com caracteristicas
comerciais e residéncias bem desenvolvidas, com concentracio de edificios, bares e

comércios diversos.

7. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
Para a avaliacdo do imével foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados

do Mercado, com modelos de Regressao Linear.

8. VARIAVEIS DO MODELO
No presente Laudo de avaliagdo tendo em vista as caracteristicas do avaliando,

foram usadas as seguintes variaveis:

8.1. VARIAVEIS INDEPENDENTES

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo,
area, frente), de localizagdo (como bairro, logradouro, distancia ao pélo de influéncia,
entre outros) e econdmicas (como oferta ou transagao, época e condigdo do negdcio
— a vista ou a prazo). As variaveis devem ser escolhidas com base em teorias
existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas
no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicagao do

comportamento da variavel explicada e vice-versa.

8.2. VARIAVEIS DEPENDENTES

A variavel dependente é o valor em R$/m? da area total.
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9. IDENTIFICAGAO DOS RESULTADOS
Tendo em vista as caracteristicas do imével avaliando e o modelo de Regresséo

Linear, temos:
VALOR UNITARIO (R$/m?) e o VALOR TOTAL:

Area do imével considerada: 331,50 m?

R$S513,81 R$170.328,02
R$768,94 R$254.903,61
R$1.024,08 R$339.482,52

Concluimos que o valor de mercado do imével avaliando é de R$340.000,00
(TREZENTOS E QUARENTE MIL REAIS).
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10.RELATORIO ESTATISTICO — REGRESSAO LINEAR

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: THIAGO MACEDO

Modelo: ITAPEMIRIM - LOTES

Data do modelo: sexta-feira, 31 de maio de 2024
Tipologia: Lotes

2) INFORMACGES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 13
Dados utilizados no modelo: 13

fls. 5211
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3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Area Numérica Quantitativa Em m? Sim
Benfeitoria Numérica Dicotomica 1=ndo; 2=sim Sim
Topografia Numeérica Dicotomica 1=inclinado; 2=plano Sim
Localizacdo Numeérica Qualitativa (Cédigos Alocados)  1=ruim; 2=bom; 3=6timo Sim
Valor Numérica Quantitativa RS por m? Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area 182,00 862,00 680,00 429,31
Benfeitoria 1,00 2,00 1,00 1,08
Topografia 1,00 2,00 1,00 1,31
Localizagao 1,00 3,00 2,00 2,08
Valor 103,29 983,33 880,04 486,35
5) COEFICIENTES DE CORRELACI"\O, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0.8055648 / 0.8055648

Coeficiente de determinacdo: 0.6489347

Fisher - Snedecor: 3.70

Significancia do modelo (%): 5.46
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicao dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 76%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64G 90% 100%

Residuos situados entre -1,96: e + 1,966 95% 100%
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7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 438747.245 4 109686.811 3.697
Ndo Explicada 237356.572 8 29669.571
Total 676103.817 12

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

fls. 5212

Valor =

+333.4361445 -0.2194014488 * Area -14.72312144 * Benfeitoria +60.16193778 * Topografia
+300.2945533 * In (Localizagdo)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significAncia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area X -0.60 56.25
Benfeitoria X -0.07 94.79
Topografia X 0.50 62.90
Localizacdo In(x) 2.50 3.67
Valor Y 1.03 33.50
11) CORRELACGES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y

Area x1 0.00 | -0.41 | -0.10 | -0.57 | -0.55
Benfeitoria X2 -0.41 | 0.00 0.43 0.28 0.29
Topografia x3 -0.10 0.43 0.00 0.28 0.32
Localizagao x4 -0.57 0.28 0.28 0.00 0.79

Valor y -0.55 | 0.29 0.32 0.79 0.00

12) CORRELAC@ES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y

Area x1 0.00 0.37 0.25 0.26 0.21
Benfeitoria x2 0.37 0.00 0.43 0.03 0.02
Topografia x3 0.25 0.43 0.00 0.08 0.17
Localizagcdo x4 0.26 0.03 0.08 0.00 0.66

Valor y 0.21 0.02 0.17 0.66 0.00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
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Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1 278,42 189,75 88,67 31,8472% 0,514774 0,34264200
2 392,93 267,20 125,73 31,9982% 0,729936 0,03481100
3 393,70 267,42 126,28 32,0754% 0,733132 0,03517900
4 579,30 629,80 -50,50 -8,7170% -0,293168 0,00652900
5 250,00 326,22 -76,22 -30,4874% -0,442492 0,13836900
6 103,29 292,48 -189,19 -183,1607% -1,098336 0,58144800
7 544,18 618,83 -74,65 -13,7175% -0,433372 0,01653700
8 577,00 668,02 -91,02 -15,7746% -0,528420 0,05855500
9 542,86 510,23 32,63 6,0102% 0,189419 0,00132200

10 983,33 703,12 280,21 28,4956% 1,626755 0,70944900
11 694,44 629,80 64,64 9,3085% 0,375285 0,01069800
12 714,29 714,29 0,00 0,0000% 0,000000 Erro
13 268,82 505,41 -236,59 -88,0091% -1,373515 0,06327100
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item [Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
imével avaliando |todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1), ondek é o
minima de dados | numero de varidveis numero de variaveis ndmero de variaveis
de mercado, independentes independentes independentes
efetivamente
utilizados
3 Identificacdo dos | Apresentacdo de Apresentagao de Apresentagdo de
dados de mercado |informagdes relativas |informagdes relativas |informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de 10% 20% 30%
significancia
(somatorio do
valor das duas
caudas) maximo
para a rejeicao da
hipdtese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
6 Nivel de 1% 2% 5%

significancia
maximo admitido
para a rejeigao da
hipétese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor
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7

GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGCAO NO PONTO MEDIO

z

16)

Estimativa p/Area
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Localizagao
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Numéricas:

ID Area Benfeitoria | Topografia | Localizagao Valor
1 862,00 1 1 1 278,42
2 509,00 1 1 1 392,93
3 508,00 1 1 1 393,70
4 360,00 1 1 3 579,30
5 240,00 1 1 1 250,00
6 668,00 1 2 1 103,29
7 410,00 1 1 3 544,18
8 460,00 1 2 3 577,00
9 350,00 1 1 2 542,86
10 300,00 1 2 3 983,33
11 360,00 1 1 3 694,44
12 182,00 2 2 3 714,29
13 372,00 1 1 2 268,82

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

eImoével avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo

Valor Minimo 513,81 33,18%

Valor Médio 768,94 - N3o se enquadra

Valor Maximo 1.024,08 33,18%

Dados do imovel avaliando:

Varidvel Conteldo Extrapolagdo
Area 0,00 Sim
Benfeitoria 1,00 Nao
Topografia 2,00 Nao
Localizagao 3,00 Nao

11.PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELA AVALIAGAO

Thiago Macedo

Eng. Civil

CREA-SP: 5070319137
IBAPE-SP: 2181

CPF: 311.676.028-46

Assinado de forma

THIAGO
digital por THIAGO
MACEDQ:3 1 MACEDO:31167602846
Dados: 2024.06.01
167602846

10:51:23 -03'00"

SAO PAULO, 30 DE MAIO DE 2024.
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12. MATRICULA

MATRIGULA e LIVRO N® @

i [ 05 de outubro de 2018 ["'-"'-”;" 01 1

z| =

T -

::; g IMOYEL: Uma casa sob o n° 112, coberia de telhas, paredes de estuque, sem instalaghes ¢ o

= respectivo terreno, constante do lote nimero quarenta & um (41), da quadra doze (17}, medindo onze

g metros (11,00m) de frente, quatorze metros e cinguenta centimetros (14,50m) de fundos. vinie ¢ seis
metros (26,00m) do lado esquerdo e vinte e seis metros (26,00m) do lado direito, situado lugar “Novo

— S

Parque Aquidabd”, na cidade de Cachoeiro de Itapemirim, confrontande pela frenie com a Fua ~G7,
fundos com o Espélio de Carly Levy Ramos, lado esquerdo com o lote ndmero 40 ¢ [ado direiio eom

oslotes Nimeros 42 €43, - cccecmcccccmmecmmcisesmcme e S D
PROPRIETARIA: IMOBILIARIA BIANCA LTDA, pessoa juridica de direito privado. com sede no
Parque Rodovidrio [tapemirim, no Bairro Amarelo, nesta cidade, CGC 31.814.965/0001-41 - - - - - -
REGISTRO ANTERIOR: 30.813 L* 3-AJ, fls. 218 (cisio parcial de 03 de dezembro de 1988) - - -~ - -
CADASTRO: nfo consta, === ====c=ceccmaceocooooenan- ﬁ' e s
Protocolo: 117.360. Data: 25 de setembro de 2018. igitdl{de, Brecalizag®a, 024588 URXIE02

04014, Consulte autenticidade em www tjes jus.br. Emg o de Itdpemirim

E.S., sexta-feira, 05 (cinco) de outubro de 2018 (dois mi LA psoadugdutia
Trevisol Piazzarollo), Escrevente, digitei. E, eu, [Aladcio
Sant”Anna Carloto), Escrevente Substituty; subsTTErass R ——iraie s~ - — - - - - - -

i

SERVICO NOTARIAL € REGISTRAL - SERVENTIA EXTAA JUDICIAL - 1° OFICIO / 1° ZONA

AV.1- 45.731 Protocolo: 117.360. Data: 25 dg'gate
INDISPONIBILIDADE. — De acordo co

s Judiciais de SAe-PaulodSP,
H8§0326-87.2018 8 26 0100, tendo
814 965/0001-41, o imovel abjeio
acio do respective juizo. Selo Digital
autenticidade em  www.tjes jnabr.
e, & ta-feira, 05 {cinco) de outubro de 2018 (dois
mil e dezgijto : {Julia Trevisol Piazzarollo), Escrevente, digites
agcio Sant’ Anna Carloto), Escrevente Substituto

I

MGI*THO D€ IMOVEIS
[
£

(o
[ s —

A wdd com o Protocolo de Indisponibilidade n® 202110 2216 0] 87554 8-
v 22 de outubro de 2021, importado da Central Nacional de Indisponibilidade de

COMARACA De CACHOEIRD DE ITARPEMIAIM - ESPIRITC SANTO

00274071420118160021, tendo como Exequente: VIACAO NOVA INTEGRACAQ LTDA ¢ como
Executada: IMOBILIA LTDA (CNPJ n" 31.814.965/0001-41),0 imdvel objeto desta
matricula, torna-se INDISPONIVEL até ulterior deliberagiio do respectivo juizo Selo Digital de
Fiscalizagdo: 024588 IGM2103.00894. Consulte autenticidade em www.tjesjus br Fmolumentos
Isento. CacHoeiro de Itapemirim, E.S., sexta-feira, 03 (cinco) de nove 021 (dois mile¥inte ¢
. (Sayonara Pereira Altoé), Escrevente, digitei. E, eu {Juliano de Salles).
Oficial, suli§crevo, - - - - - - - - - - - - - m s i e o

AV.3- 45.75[. Protocolo; 124.225, Data: 16 de dezembro de 2021.

INDISPONIBILIDADE — De acordo com o Protocolo de Indispomibilidade 202112 [418 015949411~
[A-780, datado de 14 de dezembro de 2021, importado da Central Nacional de Indisponibilidade de
Bens — CNIB, solicitado pela 12" Vara do Trabalho de S8o Paulo/SP, extraido dos autos do Processo
n° 1000275-89.2016.5.02.0712, tendo como Reclamada: IMOBILIARIA BIANCA 1 1DA (CNPJ

\ J\“. 31.814.965/0001-41), o imével objeto desta matricula torna-se INDISPONIVEL até ulterior

SOLICITADO POR: GABRIELA ZAMBONE - CPF/CNPJ: "™ 885.698-"" DATA- 10/04/2024 11:33:54 -VALOR: R§ 23,12
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8
deliberagao do respeclive juizo. 3ei0 Ligiial ce Fiscalizagao, UZ4588 KUS2104.003 7. Consulic
autenticidade em www.tjes jus.br. Emolumentos: Isento. Cachoeeiro de Itapemjrim, segunda-
feira, 27 (vinte e sete) de dezemb 21 (dois mil e vinte e um). Eu, K g (Lorena

TEvVO,/ - -

Buffolo), Escrevente, digitei. E, eu iano de Salles), Oficial, subsc VOl m m e

AV.4- 45.731. Protocolo: 124.944. Data: 06 de abril de 2022.
INDISPONIBILIDADE — De acordo com o Protocolo de Indisponibilidade 202204.0113.02082710

[A-180, datado de 01 de abril de 2022, importade da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens -
CNIB, solicitado pela 33" Vara do Trabalho de Sdo Paulo/SP, extraido dos autos do Processo n°
1000495-48.2020.5.02.0032, tendo como Reclamada: IMOBILIARIA L L
31.814.965/0001-41), o imovel objeto desta matricula torna-se INDISFO%L aré ulterior

Escrevente, digitei. E, e
! SN

AV.5-45 731 Prmocrkl&é%w: 23 de setembro de @

INDISPONIBILIDADE — De acordo com o Protocolo ibiki ‘ 2209.2216.02366447-

1A-940, datado de 22 de setembro de 2022, importado ntra gl de nibilidade de
P, Tribunal
D00
RtacC .

Bens — CNIB, solicitado pelo Grupo Auxiliar de
020215020515

C n® 31.814.965/0001-41), o i

ulterior deliberagdo do respectivo j \ : id e Fisgalirars 24588 . GCO2203 00297
Consulte autenticidade em www g Um-Dr. : grtds: Isentbl{achoetrd de Itapemirim, 5
sexta-feira, 30 (trinta) de setermbroda 2l dibis i 1 doi ; ' (Jamaica Rodripues
Ribeiro Lamas), Escr ! @alles Juntor), Escrevente Subsiituto

AV.6- 45731, Pro
INDISPONIBIL. =
IA-780, datado de 23de .{‘*

de Indispomibilidade 202303.2318.02621358-
2023, im 0 da Central Nacional de Indisponibilidade de
Bens — CNIB, solicitate rupo Auxiliar de Execugio e Pesquisa Patrimonial - GAEPP
Tribunal Regional de Sao Paulo, extraide dos autos do Processo n.°
10008102120225020061, tzndo como Reclamada: IMOBILIARIA BIANCA LTDA LID()
{CNPJ n° 31.814.965/0001-41), o imével objeto desta matricula torna-se INDISPONIVEL até
ulterior deliberagfio do respectivo juizo. Selo Digital de Fiscalizagio: 024588 HCG2205.01447

terga-feira, 28 (vinte e oito) de margo de 2023 is mil e vintz e trés). Eu, {Sayonara
Pereira Altoé), Escrevente, digitei. E, eu {Juliano de Salles Junior), Ekgrevente Substituio.

LT oyl NS M AL e DS GC , — « pmatfEEE =  y P SY

AV.7- 45731 Protocolo: 128.779. Data: 20 de julho de 2023,

CANCELAMENTO DE INDISPONIBILIDADE — De acordo com o Protocolo de Cancelamerito de
Indisponibilidade n.° 202207.1911.02818369-PA-210, datado de 19 de julho de 2023, importado da
Central Nacional de Indisponibilidade de Bens — CNIB, extraidos dos autos do Processo n.® 10002 75-
80.2016.5.02.0712; a indisponibilidade averbada na AV.3-45.731, foi CANCELADA por
k_determinavﬁo do respectivo juizo. Selo Digital de Fiscalizagio: 024588 ATG2302.01001. Consulte

fls. 5220
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13.LINKS

. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-monte-belo-bairros-cachoeiro-de-

itapemirim-862m2-venda-RS240000-id-2709108049/

. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-amarelo-bairros-cachoeiro-de-

itapemirim-509m2-venda-RS200000-id-2708753889/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-amarelo-bairros-cachoeiro-de-

itapemirim-508m2-venda-RS200000-id-2687620533/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campo-da-leopoldina-bairros-

cachoeiro-de-itapemirim-360m2-venda-RS208549-id-2709108547/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-monte-belo-bairros-cachoeiro-de-

itapemirim-240m2-venda-RS60000-id-2709110236/

. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-coramara-bairros-cachoeiro-de-

itapemirim-668m2-venda-RS69000-id-2682859705/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campo-da-leopoldina-bairros-

cachoeiro-de-itapemirim-410m2-venda-RS233112-id-2682857290/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campo-da-leopoldina-bairros-

cachoeiro-de-itapemirim-460m2-venda-RS265419-id-2682859975/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-geraldo-bairros-cachoeiro-de-

itapemirim-350m2-venda-RS190000-id-2578805763/

10. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-aeroporto-bairros-cachoeiro-de-

itapemirim-300m2-venda-RS295000-id-2690974068/

11. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campo-da-leopoldina-bairros-

cachoeiro-de-itapemirim-360m2-venda-RS250000-id-2692286444/

12. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-lucas-bairros-cachoeiro-de-

itapemirim-182m2-venda-RS130000-id-2701709210/

13. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-coramara-bairros-cachoeiro-de-

itapemirim-372m2-venda-RS100000-id-2708756045/
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