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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% 

 
 
 

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.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 J
O

S
E

 C
E

R
E

LL
O

 G
O

N
C

A
LV

E
S

 P
E

R
E

IR
A

, 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
B

R
S

23
70

02
03

87
0 

   
 .

fls. 2499



 

Página 16 de 16 
 

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. 
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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 
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Figura 9 - Parte de baixo 

 

 
Figura 10 - Patologia por corrosão de armadura nos pilares na base 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.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 J
O

S
E

 C
E

R
E

LL
O

 G
O

N
C

A
LV

E
S

 P
E

R
E

IR
A

, 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
B

R
S

23
70

02
03

87
0 

   
 .

fls. 2515




