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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

TGBFC INTERMEDIACAO DE ATIVOS LTDA.

Localizacao: Alameda Santos, 787, conjunto 132, bairro Cerqueira Cesar, Sao
Paulo/SP. CEP: 01419-001.

2. FINDALIDADE DO LAUDO

O presente laudo tem como objetivo a determinagéo do valor de mercado para
inventario em Acéo de faléncia da empresa VIACAO ITAPEMIRIM LTDA E OUTRAS
de CNPJ 27.175.975/0001-07 E OUTROS, referente ao processo: da .

3. OBJETIVO DA AVALIACAO
Fazer o levantamento das condicdes fisicas dos iméveis, suas instalacbes 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 metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste laudo técnico
em conexao com qualquer outro.

O responsavel técnico ndao 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, invasées, hipotecas, superposicéo de divisas etc.,

providéncias estas que consideramos de carater juridico.

5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Imoével € um sitio de 13.025,00 m?, localizado as margens da BR-40, Km 644.
Nao foi possivel a identificacdo do mesmo, visto que ndao ha informacdes mais
especificas da Prefeitura, Cartério e INCRA. Tao pouco ha georreferenciamento,
sendo que a unidade avaliada foi feita através de imagens da regiao por satélite, onde

foi possivel verificar demarcagéo aproximada da area indicada.
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Ainda que nao tenha sido possivel localizar, com precisédo, os limites do imével,
sua avaliacao, com seus valores, apresenta assertividade, uma vez que a avaliagao
leva em consideracao a area e localizacao, sem qualquer benfeitoria, precificando o
m? da regido. As fotos apresentadas neste laudo, referem-se a area do Km 644 da
BR-40 tendo, como ja informado, delimitado por imagem o qué, aparentemente, pode

ser os limites deste imovel.

6. CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO

Cachoeiro de ltapemirim € um municipio brasileiro do estado do Espirito Santo.
Sua populagao é de 220,000 habitantes, sendo o quinto municipio mais populoso do
Espirito Santo, se destacando por ser o municipio com mais habitantes do Sul do
estado, além de ser o mais populoso municipio capixaba fora da Regidao Metropolitana
de Vitéria.

Situados em regiao urbana com excelente valorizacdo, com caracteristicas
comerciais e residenciais, grande concentracdo de edificios, bares, e comeércios

diversos.

7. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a avaliagao do imovel foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados
do Mercado, com modelos de Regresséao 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

- Area: variavel quantitativa, referindo-se & area registrada na matricula, em
metros quadrados;

- Benfeitoria variavel qualitativa, de codigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = boa
e; 3 = 6tima;

- Estado de Conservacao: variavel qualitativa, dicotémica, sendo 1=ruim; 2=boa;

- Localizacao: variavel qualitativa, de c6digos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = boa

e; 3 = 6tima.
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8.2.  VARIAVEIS DEPENDENTES
A variavel dependente é o valor em R$/m? de area total.

9. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS
Caracteristicas do imével
- Area: 13.025,00;
- Benfeitoria: 1 = nao;
- Estado de conservacao: 1 = ruim;

- Localizacao: 1 = ruim.

Tendo em vista as caracteristicas do imével avaliando e o modelo de Regressao
Linear, temos:
VALOR UNITARIO (R$/m?) e 0 VALOR TOTAL

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 15:46 , sob o nimero WJMJ24420093102
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I Minime|  R$18,18 R$236.794,50
PNiedio™  Rs$24,67 R$321.326,75
I Maximo |  R$33,47 R$435.946,75

Concluimos que o valor de mercado do imével avaliando é de R$320.000,00
(TREZENTOS E VINTE MIL REAIS).

Obs.: Nao foi realizado a avaliacao in loco devido nao ter sido possivel a
localizagdo do imével pelas referéncias conforme consta em matricula. Contudo,
analisando as caracteristicas descritas, onde nao ha benfeitorias, o valor aferido
refere-se a média observada do m? de iméveis analogos ao do objeto avaliando na

regiao.
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10.RELATORIO ESTATISTICO —- REGRESSAO LINEAR

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

THIAGO MACEDO

MAT 2.220 (SETE LAGOAS)
quarta-feira, 22 de maio de 2024
Imdveis Rurais

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 12
Dados utilizados no modelo: 12

3) DESCRICAO DAS

VARIAVEIS:

fls. 5304

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Anunciante Texto Sim
Contato Texto Sim

Area Numeérica Quantitativa Em m? Sim
Benfeitoria Numeérica Qualitativa (Cédigos Alocados) 1=ruim; 2=boa; 3=6tima Sim

Estado de Numeérica Dicotbmica 1=ruim; 2=boa Sim
Conservagao

Localizagao Numeérica Qualitativa (Codigos Alocados)  1=ruim; 2=boa; 3=6tima Sim

Valor Numérica Quantitativa RS por m? Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area 6.530,00 23.000,00 16.470,00 15.354,42
Benfeitoria 1,00 3,00 2,00 1,92
Estado de Conservagao 1,00 2,00 1,00 1,67
Localizagao 1,00 3,00 2,00 1,67
Valor 13,00 237,37 224,37 70,07

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagao:

0,9632856 / 0,9513574

Coeficiente de determinagdo: 0,9279192
Fisher - Snedecor: 22,53
Significancia do modelo (%): 0,04
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 75%
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Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%
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 8,143 4 2,036 22,528
Nao Explicada 0,633 7 0,090
Total 8,775 11

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

fls. 5305

In (Valor) = +3,734359586 -5,465411081E-05 * Area +0,9546337036 * In (Benfeitoria) -0,01812302647 * Estado

de Conservagdo +0,2913811719 * Localizagdo

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor = +38,24450936 * e”( -5,465411081E-05 * Area) * e”( +0,9546337036
0,01812302647 * Estado de Conservacgdo) * e”(+0,2913811719 * Localizagdo)

* In (Benfeitoria) * e?( -

3 FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor = +41,86120845 * e”( -5,465411081E-05 * Area) * e”( +0,9546337036
0,01812302647 * Estado de Conservacgdo) * e”( +0,2913811719 * Localizagdo)

* In (Benfeitoria) * e?( -

3 FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor = +43,79586368 * e/( -5,465411081E-05 * Area) * e”( +0,9546337036
0,01812302647 * Estado de Conservacgdo) * e”?(+0,2913811719 * Localizagdo)

* In (Benfeitoria) * e?( -

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area X -2,29 5,62
Benfeitoria In(x) 1,35 22,04
Estado de Conservagao X -0,03 97,47
Localizagao X 1,06 32,54
Valor In(y) 5,26 0,12
11) CORRELACéES PARCIAIS ISOLADAS:
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Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y
Area x1 0,00 -0,66 | -0,49 -0,72 -0,84
Benfeitoria X2 -0,66 0,00 0,93 0,83 0,90
Estado de Conservagdo x3 -0,49 0,93 0,00 0,76 0,78
Localizagdo x4 -0,72 0,83 0,76 0,00 0,88
Valor Y -0,84 0,90 0,78 0,88 0,00
12) CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y
Area x1 0,00 | 001 | 0,33 | 0,06 | 0,65
Benfeitoria x2 0,01 0,00 0,77 0,01 0,45
Estado de Conservagdo x3 0,33 0,77 0,00 0,14 0,01
Localizagdo x4 0,06 0,01 0,14 0,00 0,37
Valor y 0,65 0,45 0,01 0,37 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook
1 2,56 2,91 -0,35 -13,6294% -1,162966 0,12149500
2 3,07 2,91 0,15 4,9316% 0,502960 0,02272400
3 4,09 3,85 0,24 5,7876% 0,786700 0,11228600
4 2,80 2,75 0,05 1,9254% 0,179637 0,00467500
5 3,43 3,84 -0,42 -12,1081% -1,381119 0,35858200
6 3,33 3,19 0,14 4,3334% 0,480369 0,04513800
7 4,53 4,89 -0,36 -7,8746% -1,187127 0,37200800
8 4,53 4,53 0,00 -0,0078% -0,001180 0,00000100
9 4,93 4,78 0,15 3,0675% 0,503551 0,05945300
10 4,26 4,29 -0,03 -0,6207% -0,087976 0,00093300
11 3,65 3,45 0,21 5,6230% 0,683576 0,51028000
12 5,47 5,26 0,21 3,7568% 0,683576 0,51028000
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigdo Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracteriza¢do do Completa quanto a Completa quanto as Adocao de situacao
imével avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde ké o
de dados de mercado, | nUmero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
3 Identificagdo dos Apresentagao de Apresentagdo de Apresentagdo de
dados de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
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 nao
imovel 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 ndo
valor estimado ndo 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 persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia |10% 20% 30%
(somatorio do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicdo da hipotese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia |[1% 2% 5% 3

maximo admitido
para a rejei¢do da
hipdtese nula do
modelo através do
teste F de Snedecor
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ID Desabil Anunciante Contato
itado
1 Daniel Evangelista Reis (31) 97140-9533
2 Adriano de Carvalho Reis (31) 99506-4646
3 Marcos Tavares (31) 99261-9950
4 Breno Campolina Iméveis (31) 3774-2692
5 Pedro Marques Imdveis (31) 99666-0274
6 Bonsucesso Corretora (31) 3422-7979
7 Ciotto Imdveis (31) 3324-0611
8 Breno Campolina Imoéveis (31) 3774-2692
9 Classica Iméveis (31) 99167-7317
10 Marcos Tavares (31) 99261-9950
11 Marcelo Dornellas (31) 99452-5551
12 Breno Campolina Iméveis (31) 3774-2692
Variaveis Numéricas:
ID Desabil Area Benfeitoria | Estado de | Localizagao Valor
itado Conservaga
o
1 20.000,00 1 1 1 13,00
2 20.000,00 1 1 1 21,45
3 20.000,00 2 2 2 59,50
4 23.000,00 1 1 1 16,52
5 20.101,00 2 2 2 30,84
6 15.000,00 1 1 1 28,00
7 8.072,00 3 2 2 92,91
8 7.550,00 2 2 2 92,72
9 10.000,00 3 2 2 139,00
10 12.000,00 2 2 2 70,83
11 22.000,00 2 2 1 38,64
12 6.530,00 3 2 3 237,37
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
eImoével avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 18,18 19,89 20,81 26,31%
Valor Médio 24,67 27,00 28,25 - N3o se enquadra
Valor Maximo 33,47 36,64 38,33 35,71%
Dados do imével avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo
Anunciante -
Contato -
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12. MATRICULA

* ]
anr Maraoa

[ ] uﬂjﬁ#i{.ﬁ!{u-«- : T2 Wiata Pires RAFRa Firg

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

Livro n® 2 - Cartério 2° Registro de Imaveis - Sete Lagoas FL.:

. 2.220 03/01/1978
MATRICULA N DATA

Imovel: A drea de 13.025,00m* de terras de cultura e campo no lugar denominade "Sitio”. & margem da
BR-040, proximo ao km 644, no municipio desta cidade, dentro das seguintes divisas: Comega no marco
n® 0 no inicio da BR-040 com 100°30°00" D com a distancia de 102,00m, dividindo com (errenos da Cla,
Siderargica Globe até o marco n® 1, segue diregio 79°30'00" D com a disténcia de 135 00m. dividinde
com terrenos de Julio Anestor de Oliveira até o marco n* 2; dai segue 93%.D com a distdncia de 95,00m

3 h o marca n’ 3, na BR-(4(

com 84° D com a distincia de 125.50m até o marco n® 0 onde deu iniciend RRIE TARIO:-T0l{o

Anestor de Oliveira, brasileiro, vilvo, residenie nesta cidad PE: ﬂ P5. REGISTRO
ANTERIOR: registro 01, matricula 1.871 do livre 2/C1 do Re@ d

R e
REGISTRO 01 MATRICULA 2.220 PROTOCO
Jilio  Anestor de  Oliveira, brasileiro, vitlvo,
ADQUIRENTE: Flecha S.A. Turismo, Comércio 4

by -
AT A

=+ ade, CPF: 135.259.706-25;
Cachoeiro do ltapemirim - ES,
ato, 'i-:l:' eiro, casado, comerciante;
. i::' ora e\ enda. Escritura Pablica,
e Jdesta Coimarca, as s 95 do

nto: Cr§80.071,42 & wvista ¢ 5
a- Cr$10.035,71 cada uma. O.rmovel
“Certificado de quitagdo do Funmural n?

AVERBACAO (B SMATRIGHLS : 113.828 DATA 157122021
INDISPO! 5 om a Ordem de Indisponibilidade. protocolo nf
201809.1815.00605 7 R0, 5 00603268720188260100, data e hora: 18/09/2018 - 15: 1848,

tendo como Emis rdem: Mayra Elisa Rodrigues Silva da Mata - Tribunal de Justica do Fstado de
Sio Paulo/SP - 1° Oficio Faléneia ¢ Recuperagiies Judiciais, fiea averbada a indisponibilidude no imdvel
objeto desta matricula. Quantidade de atos Praticados: (03). Codiga: 4135-0(01). Emol: RE0.00. Recampe:
R$0,00: TFI: R$0,00; ISSQN R$0,00 Total: R$0,00, Codigo: $101-8 (2). Emol. R80; Recompe RS0, 1T
RS0 ISSON R$0; Total R0, Namero do ; { B18325, Codigo de validagio: 1842-0516-8155-778:
Dou &, Sete Lagoas, 07/01/2022. A Oficial, 909,

B o

SOLICITADO POR: GABRIELA ZAMBONE - CPR/CNPJ: ***.BB5 608-"" DATA! 10/04/2024 09:11:35 -VALOR: RS 8,92
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12.FOTOS
& Google Earth Pro - (a] E

sitio recanto boa vida

PO s ccom

Lottude: | 20°46'33.48"S

Longlude: | 43°48'38.22°0

Descriggo | Estlo/Cor  Ver | Alttude

Adicionar ink...| | Adiconar imagem da Web...| | Adiaonar imagem loca...

Cancelar

Figura 1 - Possivel drea nas margens do km 644

& Google Earth Pro - o X

sitio recanto boa vida

Nome: | Poligono sem ttulo

Descrigo | Estlo/Cor  Ver | Alttude | Medidas

Perimetro: 451 | Metros

Area: 13.026 | Metros quadracos

Cancelar

Google Earth

Figura 2 - Lote possui drea descrita na matricula
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13. LINKS

. https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-sete-lagoas-

20000m2-venda-RS259900-id-2567115561/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-universitario-bairros-sete-
lagoas-20000m2-venda-BS429000-id-2598065223/

. https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-jardim-arizona-

bairros-sete-lagoas-com-garagem-20000m2-venda-RS1190000-id-2564503144/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-residencial-por-do-sol-bairros-
sete-lagoas-23000m2-venda-RS380000-id-2638510389/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-centro-bairros-sete-
lagoas-20101m2-venda-RS620000-id-2655458935/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-sete-lagoas-

15000m2-venda-RS420000-id-2547644799/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-20-quartos-quintas-do-lago-ii-
bairros-sete-lagoas-com-garagem-8072m2-venda-RS750000-id-2676870294/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-fazenda-velha-bairros-sete-
lagoas-7550m2-venda-RS700000-id-2691269559/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-6-quartos-fazenda-velha-
bairros-sete-lagoas-com-garagem-10000m2-venda-RS1390000-id-2706863035/

10. https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-centro-bairros-

prudente-de-morais-com-garagem-22000m2-venda-BS850000-id-2560395727/

11. https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-centro-bairros-prudente-de-

morais-6530m2-venda-RS1550000-id-2638512564/

12. https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-centro-bairros-sete-

lagoas-10200m2-venda-RS950000-id-2622126844/
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