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AVALIAÇÃO 

 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 

SOLICITANTE 

TGBFC INTERMEDIAÇÃO DE ATIVOS LTDA 

 

EMPRESA 
MINUANO COMUNICACOES E PRODUCOES EDITORIAIS LTDA 

 

MATRÍCULA 58.089 – 2 
2º CARTÓRIO DE REGISTRO DEI MÓVEIS E ENEXOS DE BAURU 

 

TIPO DE IMÓVEL 
CASA 

SITUAÇÃO DO IMÓVEL 
APARENTEMENTE OCUPADO 

 

VALOR DO IMÓVEL 

R$410.000,00 

(QUATROCENTOS E DEZ MIL REAIS) 

 

PROCESSO 1103916-97.2018.8.26.0100 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

EMPRESA RESPONSÁVEL 

RIMADI ENGENHARIA EIRELI 

 

PERITO RESPONSÁVEL 

ENGENHEIRO CIVIL THIAGO MACEDO 

11 952303070 

thiagomacedo.perito@gmail.com 
CREA-SP: 5070319137 

IBAPE-SP: 2181 
 

DATA: FEVEREIRO DE 2025 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

 

IMÓVEL: CASA 

LOCALIZADO DENTRO DE PERÍMETRO URBANO 

APARENTEMENTE OCUPADO POR MORADOR NÃO IDENTIFICADO. 

 

ENDEREÇO 

RUA RYOWA HOKAMA, 1.200, SEM COMPLEMENTO, BAIRRO QUINTA 

DA BELA OLINDA, BAURU/SP 

CEP: 17023-590 
 

LINK GOOGLE MAPS: 

https://maps.app.goo.gl/WC7vSkRV2KK8ekuz6 
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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 de ação de FALÊNCIA da empresa MINUANO COMUNICACOES E 

PRODUCOES EDITORIAIS LTDA de CNPJ 06.176.979/0001-30, referente ao 

processo: 1103916-97.2018.8.26.0100 do FÓRUM 2ª VARA DE FALÊNCIAS E 

RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DO FORO CENRAL DA COMARCA DE SÃO 

PAULO/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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5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Imóvel trata-se de casa com bom padrão, possuindo área de churrasqueira, 

piscina e garagem para mais de 02 carros. 

 Não foram localizados moradores no local, todavia, o imóvel possui bom 

aspecto de limpeza, incompatível com situação de vazio. 

 Está localizado em um bairro residencial, sem asfalto, com muitos lotes sem 

benfeitorias no seu entorno. 

 Sobre a construção existente, essa não está averbada na matrícula 

configurando uma construção irregular. 

6. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS  

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

de Mercado, com modelos de Regressão Linear. 

 

7. VARIÁVEIS DO MODELO 

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

foram usadas as seguintes variáveis: 

7.1. VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

 

As variáveis independentes referem-se às características físicas (por exemplo: 

área, frente), de localização (como bairro, logradouro, distância a polo de influência, 

entre outros) e econômicas (como oferta ou transação, época e condição do negócio 

. à vista ou a prazo). 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 variáveis consideradas no 

planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes e vice-versa. 

ABNT NBR:14.653-2 de 2024 – Item 8.2.1.2.2 

7.2. VARIÁVEL DEPENDENTE 

 Variável dependente é aquela que está sujeita a mudanças ou variações em 

resposta a outra variável, chamada de variável independente. No caso deste laudo, 

essa variável é o valor unitário do m² da área analisada do imóvel. 
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8. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

Características do imóvel: 

- Área: 200,00; 

 

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

Linear, temos:  

Valor unitário do m² (R$/m²) e o Valor total (valor do m² pela área analisada). 

 

Valores Unitário Total 

Mínimo R$1.190,67 R$238.134,00 

Médio R$1.741,30 R$348.260,00 

Máximo R$2.291,93 R$458.386,00 

 

 

Concluímos que o valor de mercado do imóvel avaliando é de R$410.000,00 

(QUATROCENTOS E DEZ MIL REAIS). 

 

Esta análise leva em consideração a seguinte característica comercial: 

MERCADO DESFAVORÁVEL para este tipo de imóvel. 

Sendo assim, é aplicado um fator de valorização/depreciação de -10,00%. 
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9. RELATÓRIO ESTATÍSTICO – REGRESSÃO LINEAR 

 

1)INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 

Autor: THIAGO MACEDO 
Modelo: MINUANO - BAURU 
Data do modelo: terça-feira, 11 de fevereiro de 2025 
Tipologia: Casas 

 
2)INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 

Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  7 

Variáveis utilizadas no modelo:  7 

Total de dados:   18 

Dados utilizados no modelo:   18 

 
3)DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 

Contato Texto   Sim 

Anunciante Texto   Sim 

Área Numérica Quantitativa Em m² Sim 

Padrão de acabamento Numérica Qualitativa (Códigos Alocados) 1=ruim; 2=bom; 3=ótimo Sim 

Estado de conservação Numérica Qualitativa (Códigos Alocados) 1=ruim; 2=bom; 3=ótimo Sim 

Idade aparente Numérica Dicotômica 0=Antigo; 1=Novo Sim 

Piscina Numérica Dicotomica 0=Não; 1=Sim Sim 

Localização Numérica Qualitativa (Códigos Alocados) 1=ruim; 2=bom; 3=ótimo Sim 

Valor Numérica Quantitativa R$ por m² Sim 

 
4)ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 

Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor 
Médio 

Área 102,00 260,00 158,00 172,39 

Padrão de acabamento 1,00 3,00 2,00 1,83 

Estado de conservação 1,00 3,00 2,00 2,06 

Idade aparente 0,00 1,00 1,00 0,39 

Piscina 0,00 1,00 1,00 0,67 

Localização 1,00 3,00 2,00 1,94 

Valor 1.028,41 3.181,82 2.153,41 2.196,58 

 
5)COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 
 

Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0,8454615 / 0,8454615 

Coeficiente de determinação: 0,7148052 

Fisher - Snedecor: 4,60      

Significância do modelo (%): 1,42 
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6)NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 

Distribuição dos resíduos Curva 
Normal 

Modelo 

Resíduos situados entre -1s e + 1s 68%  83% 

Resíduos situados entre -1,64s e + 1,64s 90%  94% 

Resíduos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100% 

 
 
7)OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 

Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

 
 
8)ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 

Fonte de variação Soma dos 
Quadrados 

Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 3810600,832    6 635100,139 4,595 

Não Explicada 1520363,094   11 138214,827 

Total 5330963,926   17 

 
 
9)EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e média): 
 
 
Valor = +2597,863295 +89240,02887 / Área +35,06865255 * Padrão de acabamento -
917,8881689 / Estado de conservação +30,10076501 * Idade aparente +84,33521182 * 
Piscina -1028,391768 / Localização 
 
 
10)TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área 1/x     1,27 22,98 

Padrão de acabamento x     0,14 89,27 

Estado de conservação 1/x    -1,53 15,50 

Idade aparente x     0,12 90,41 

Piscina x     0,38 71,32 

Localização 1/x    -1,27 22,99 

Valor y     2,37  3,69 

 
 
11)CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 

Variável Alias x1 x2 x3 x4 x5 x6 y 

Área x1 0,00 -0,05 -0,30 0,03 -0,01 -0,39 0,51 
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Padrão de acabamento x2 -0,05 0,00 -0,44 0,60 0,39 -0,68 0,49 

Estado de conservação x3 -0,30 -0,44 0,00 -0,53 0,06 0,61 -0,70 

Idade aparente x4 0,03 0,60 -0,53 0,00 0,08 -0,45 0,42 

Piscina x5 -0,01 0,39 0,06 0,08 0,00 -0,36 0,20 

Localização x6 -0,39 -0,68 0,61 -0,45 -0,36 0,00 -0,76 

Valor y 0,51 0,49 -0,70 0,42 0,20 -0,76 0,00 

 
 
12)CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 

Variável Alias x1 x2 x3 x4 x5 x6 y 

Área x1 0,00 0,39 0,07 0,02 0,07 0,29 0,36 

Padrão de acabamento x2 0,39 0,00 0,01 0,43 0,22 0,49 0,04 

Estado de conservação x3 0,07 0,01 0,00 0,28 0,36 0,21 0,42 

Idade aparente x4 0,02 0,43 0,28 0,00 0,09 0,09 0,04 

Piscina x5 0,07 0,22 0,36 0,09 0,00 0,23 0,11 

Localização x6 0,29 0,49 0,21 0,09 0,23 0,00 0,36 

Valor y 0,36 0,04 0,42 0,04 0,11 0,36 0,00 

 
 
13)TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 
 

Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

1 3.181,82 2.980,02 201,80 6,3423% 0,542810 0,21840800 

2 1.028,41 1.278,03 -249,62 -24,2727% -0,671440 0,16288600 

3 2.038,46 2.187,60 -149,14 -7,3161% -0,401149 0,02593700 

4 2.150,00 2.426,90 -276,90 -12,8789% -0,744798 0,15475100 

5 2.841,77 2.374,11 467,66 16,4568% 1,257928 0,07960500 

6 2.606,06 2.320,04 286,02 10,9750% 0,769329 0,02271400 

7 2.760,74 2.509,76 250,98 9,0909% 0,675083 0,03175200 

8 2.294,12 2.304,14 -10,02 -0,4366% -0,026944 0,00002900 

9 2.267,33 2.220,98 46,35 2,0443% 0,124678 0,00092700 

10 2.076,50 1.807,90 268,60 12,9351% 0,722479 0,22843400 

11 1.100,00 1.132,85 -32,85 -2,9866% -0,088366 0,00192300 

12 2.735,29 2.534,69 200,60 7,3336% 0,539566 0,11406100 

13 1.742,42 2.455,26 -712,84 -40,9107% -1,917400 0,21823400 

14 1.955,13 2.449,99 -494,86 -25,3111% -1,331094 0,13435200 

15 2.219,39 2.150,17 69,22 3,1190% 0,186197 0,00660700 

16 2.307,69 2.430,59 -122,90 -5,3256% -0,330576 0,01950800 

17 1.760,00 1.502,56 257,44 14,6275% 0,692477 0,23708700 

18 2.473,33 2.472,88 0,45 0,0183% 0,001220 0,00000000 
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14)TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2 
 
Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 

obtidos 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 
modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

  

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 

  

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 

  

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 

  

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%   

6 Nível de significância 
máximo admitido 
para a rejeição da 
hipótese nula do 
modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 2 
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15)GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 
Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 
 
Resíduos da Regressão Linear 
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16)GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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17)TABELA DE DADOS - AMOSTRA: 
 
Variáveis Texto: 
 

ID Contato Anunciante 

1 (14) 3010-7752 Imobiliária Ponce Amaral 

2 (14) 3208-7961 Imobiliária Lopes Svissero 

3 (14) 98810-8771 B2B Imóveis 

4 (14) 99115-4225 Karem Nascimento - Corretora de Imóveis 

5 (14) 3570-1200 Imóveis Mercúrio 

6 (14) 3879-3600 Aero Imóveis 

7 (14) 3879-3600 Aero Imóveis 

8 (14) 99179-0012 Matheus T. G. Medeiros 

9 (19) 3305-8338 RC Campidelli Corretora de Imóveis 

10 (14) 99102-5002 IMOBILIARIA BOLSA DE IMOVEIS LTDA 

11 (14) 98810-8771 B2B Imóveis 

12 (14) 3879-3600 Aero Imóveis 

13 (14) 99876-5943 MANSANO NEGOCIOS IMOBILIARIOS 

14 (14) 3208-7961 Imobiliária Lopes Svissero 

15 (14) 3208-7961 Imobiliária Lopes Svissero 

16 (14) 3879-3600 Aero Imóveis 

17 (14) 3208-7961 Imobiliária Lopes Svissero 

18 (14) 3208-7961 Imobiliária Lopes Svissero 

 
 
Variáveis Numéricas: 
 

ID Área Padrão de 
acabamento 

Estado de 
conservação 

Idade 
aparente 

Piscina Localização Valor 

1 110,00 3 3 1 1 3 3.181,82 

2 176,00 1 1 0 1 1 1.028,41 

3 260,00 3 2 1 1 2 2.038,46 

4 200,00 2 2 1 1 3 2.150,00 

5 158,00 2 2 1 1 2 2.841,77 

6 165,00 2 2 0 1 2 2.606,06 

7 163,00 2 3 1 1 2 2.760,74 

8 170,00 2 2 0 1 2 2.294,12 

9 202,00 2 2 0 1 2 2.267,33 

10 183,00 2 1 0 1 2 2.076,50 

11 200,00 1 1 0 0 1 1.100,00 

12 102,00 1 2 0 0 2 2.735,29 

13 132,00 2 2 0 1 2 1.742,42 

14 156,00 2 3 1 0 2 1.955,13 

15 196,00 2 2 0 0 2 2.219,39 

16 130,00 1 2 0 1 2 2.307,69 

17 250,00 1 2 0 0 1 1.760,00 

18 150,00 2 3 1 0 2 2.473,33 
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18)ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
 

•Imóvel avaliando 1: 
 

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 

Valor Mínimo 1.190,67 31,62%   

Valor Médio 1.741,30  -  Não se enquadra 

Valor Máximo 2.291,93 31,62%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  

Contato   -  

Anunciante   -  

Área 200,00 Não 

Padrão de acabamento 2,00 Não 

Estado de conservação 2,00 Não 

Idade aparente 1,00 Não 

Piscina 1,00 Não 

Localização 1,00 Não 

 

10. PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO  

ENG. CIVIL THIAGO MACEDO  

CREA-SP: 5070319137  

IBAPE-SP: 2181 

CPF: 311.676.028-46  __________________________________ 

 

 

 

 

SÃO PAULO, 11 DE FEVEREIRO DE 2025.
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12.  MATRÍCULA 
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12.  PLANILHA DE PESQUISA 

 

Área total Valor do m² Contato Telefone do contato 

110 R$ 3.181,82 Imobiliária Ponce Amaral  (14) 3010-7752 

176 R$ 1.028,41 Imobiliária Lopes Svissero (14) 3208-7961 

260 R$ 2.038,46 B2B Imóveis (14) 98810-8771!  

200 R$ 2.150,00 Karem Nascimento - Corretora de Imóveis (14) 99115-4225!  

158 R$ 2.841,77 Imóveis Mercúrio (14) 3570-1200 

165 R$ 2.606,06 Aero Imóveis (14) 3879-3600 

163 R$ 2.760,74 Aero Imóveis (14) 3879-3600 

170 R$ 2.294,12 Matheus T. G. Medeiros  (14) 99179-0012!  

202 R$ 2.267,33 RC Campidelli Corretora de Imóveis (19) 3305-8338 

183 R$ 2.076,50 IMOBILIARIA BOLSA DE IMOVEIS LTDA  (14) 99102-5002!  

200 R$ 1.100,00 B2B Imóveis (14) 98810-8771!  

102 R$ 2.735,29 Aero Imóveis (14) 3879-3600 

132 R$ 1.742,42 MANSANO NEGOCIOS IMOBILIARIOS  (14) 99876-5943!  

156 R$ 1.955,13 Imobiliária Lopes Svissero (14) 3208-7961 

196 R$ 2.219,39 Imobiliária Lopes Svissero (14) 3208-7961 

130 R$ 2.307,69 Aero Imóveis (14) 3879-3600 

250 R$ 1.760,00 Imobiliária Lopes Svissero (14) 3208-7961 

150 R$ 2.473,33 Imobiliária Lopes Svissero (14) 3208-7961 
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