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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 FLYPARK ESTACIONAMENTOS E 

GARAGENS FALIDO LTDA de CNPJ 01.693.566/0001-09, referente ao processo: 

1016881-52.2017.8.26.0224 da 5ª VARA VARA CÍVEL DE GUARULHOS - 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. 

5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Apartamento localização na rua Dr. Eloy Chaves, nº 201, apartamento 32, no 

bairro da Vila Sorocabana, em Guarulhos-SP, de CEP: 070-24-181. 

 Imóvel com acabamento de baixo padrão, mas bom estado de conservação. 

Não foi possível entrar no imóvel, visto que o morador não se encontrava. 
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6. CARACTERIZAÇÃO DO MUNICÍPIO 

 

 Guarulhos é o segundo maior município paulista e 13º do Brasil em população, 

com 1.291.771 habitantes segundo revisão residual (outubro 2023) do Censo do IBGE 

2022. Localizada na Região Metropolitana de São Paulo, a cidade tem uma área de 

319,19 km².  

  Distante apenas 17 km do centro da maior metrópole da América Latina, a 

cidade de São Paulo, o município encontra-se estrategicamente localizado entre duas 

das principais rodovias nacionais: a Via Dutra, eixo de ligação São Paulo - Rio de 

Janeiro, e Rodovia Fernão Dias, que liga São Paulo a Belo Horizonte. Conta ainda 

com a Rodovia Ayrton Senna, uma das mais modernas do país, que facilita a ligação 

de São Paulo diretamente ao Aeroporto Internacional de Guarulhos por meio da 

rodovia Helio Smidt, além de estar interligada ao complexo viário Jacú-Pêssego, que 

é o caminho mais curto de Guarulhos ao Porto de Santos, distante 108 km. Ainda na 

área de mobilidade urbana, em breve deve ser inaugurado o trecho Norte do Rodoanel 

Metropolitano, o que definitivamente colocará a cidade de Guarulhos na ponta do setor 

de logística. 

 A região onde o imóvel se encontra possui ótimas instalações urbanas, com 

boa infraestrutura em serviços básicos de saúde, educação, segurança e lazer. 

Também é dotado de infraestrutura de tecnologia, sendo abastecido por empresas de 

telecomunicações e serviços essenciais, de saneamento e energia. 

7. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS  

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

do Mercado, com modelos de Regressão Linear. 

 

VARIÁVEIS DO MODELO 

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

foram usadas as seguintes variáveis: 

7.1. VARIÁVEIS INDEPENDENTES  

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

metros quadrados; 

- Benfeitoria: variável qualitativa, de códigos alocados, sendo: 1 = regular; 2 = 

bom e; 3 = ótimo; 
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- Padrão de acabamento: variável qualitativa, dicotômica, sendo: 1 = baixo e; 2 

= médio. 

7.2. VARIÁVEIS DEPENDENTES 

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

8. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

Características do imóvel 

- Área: 61,08; 

- Benfeitoria: 2 = bom; 

- Padrão de acabamento: 1 = baixo. 

 

 

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

Linear, temos:  

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

 

Valores Unitário Total 

Mínimo R$3.782,79 R$231.052,81 

Médio R$4.522,52 R$276.235,52 

Máximo R$5.262,26 R$321.418,84 

 

 

Concluímos que o valor de mercado do imóvel avaliando é de R$280.000,00 

(DUZENTOS E OITENTA MIL REAIS).  

 

9. RELATÓRIO ESTATÍSTICO – REGRESSÃO LINEAR 

 
 
1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 
Autor: THIAGO MACEDO 
Modelo: FLYPARK - GUARULHOS 
Data do modelo: segunda-feira, 13 de maio de 2024 
Tipologia: Apartamentos 

 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  5 

Variáveis utilizadas no modelo:  5 
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Total de dados:   21 

Dados utilizados no modelo:   21 

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

Anunciante Texto   Sim 

Contato Texto   Sim 

Área Numérica Quantitativa  Sim 

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

Padrão de acabamento Numérica Dicotomica 1=baixo; 2=médio Sim 

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

Valor Numérica Quantitativa  Sim 

 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 

Área 44,00 82,00 38,00 63,00 

Benfeitoria 1,00 3,00 2,00 2,48 

Padrão de acabamento 1,00 2,00 1,00 1,81 

Estado de conservação 2,00 3,00 1,00 2,48 

Valor 4.929,58 8.048,78 3.119,20 6.387,55 

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0,8348345 / 0,8348345 

Coeficiente de determinação: 0,6969486 

Fisher - Snedecor: 9,20    

Significância do modelo (%): 0,05 

 
 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  80% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  85% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 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 13326835,458    4 3331708,865 9,199 

Não Explicada 5794856,042   16 362178,503 
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Total 19121691,500   20 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e média): 
 
 

Valor = +9298,804048 -1414,669845 * ln (Área) -1903,772908 / Benfeitoria +212,8992127 * Padrão de 
acabamento +1365,988524 * Estado de conservação 

 
 

10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área ln(x)    -1,42 17,43 

Benfeitoria 1/x    -1,61 12,72 

Padrão de acabamento x     0,47 64,35 

Estado de conservação x     4,82  0,02 

Valor y     2,05  5,71 

 
 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 

Área x1 0,00 -0,23 0,04 -0,18 -0,26 

Benfeitoria x2 -0,23 0,00 -0,61 0,09 -0,24 

Padrão de acabamento x3 0,04 -0,61 0,00 0,22 0,42 

Estado de conservação x4 -0,18 0,09 0,22 0,00 0,75 

Valor y -0,26 -0,24 0,42 0,75 0,00 

 
 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 

Área x1 0,00 0,31 0,04 0,18 0,33 

Benfeitoria x2 0,31 0,00 0,55 0,43 0,37 

Padrão de acabamento x3 0,04 0,55 0,00 0,12 0,12 

Estado de conservação x4 0,18 0,43 0,12 0,00 0,77 

Valor y 0,33 0,37 0,12 0,77 0,00 

 
 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 
 
Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

1 5.555,56 5.643,53 -87,97 -1,5834% -0,146167 0,00126300 

2 6.034,48 6.077,80 -43,32 -0,7179% -0,071986 0,00021600 

3 5.333,33 5.499,65 -166,32 -3,1185% -0,276362 0,01049900 

4 5.737,70 6.006,46 -268,76 -4,6841% -0,446583 0,00663300 

5 6.792,09 6.922,43 -130,34 -1,9190% -0,216579 0,00211900 

6 8.048,78 6.953,92 1.094,86 13,6028% 1,819263 0,50978700 

7 5.700,00 6.860,46 -1.160,46 -20,3590% -1,928280 0,21879900 

8 7.358,49 6.205,34 1.153,15 15,6711% 1,916134 0,27936100 

9 7.644,22 7.304,53 339,69 4,4437% 0,564444 0,01158500 

10 7.608,10 7.326,81 281,29 3,6973% 0,467406 0,00783000 
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11 6.949,15 7.419,61 -470,46 -6,7700% -0,781735 0,02373000 

12 5.478,71 5.666,16 -187,45 -3,4214% -0,311476 0,00570800 

13 7.074,73 7.201,63 -126,90 -1,7937% -0,210860 0,00173400 

14 5.134,18 5.343,54 -209,36 -4,0778% -0,347886 0,01571900 

15 6.851,27 6.143,66 707,61 10,3281% 1,175796 3,63103800 

16 6.266,67 5.714,17 552,50 8,8165% 0,918063 0,04346400 

17 5.236,45 5.666,16 -429,71 -8,2061% -0,714027 0,02999500 

18 5.733,33 5.714,17 19,16 0,3342% 0,031840 0,00005200 

19 4.929,58 5.261,51 -331,93 -6,7334% -0,551549 0,04509500 

20 7.704,55 7.834,60 -130,05 -1,6879% -0,216094 0,01545400 

21 6.967,21 7.372,45 -405,24 -5,8164% -0,673362 0,01644000 
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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 

2 

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% 3 
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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 Desabil
itado 

Anunciante Contato 

1   Sócio Corretor (11) 2229-9666 

2   ALIANCA A (11) 2442-3101 

3   MIRANTE IMÓVEIS (11) 2086-4545 

4   LOPES (11) 2937-4342 

5   NEWCORE (11) 4580-4274 

6   RUBENS CASSEMIRO (11) 99978-9074 

7   MIRANTE IMÓVEIS (11) 2086-4545 

8   WILLIANS MEDA (11) 2441-4141 

9   NEWCORE (11) 4580-4274 

10   NEWCORE (11) 4580-4274 

11   ROMANO E SOUZA IMÓVEIS (11) 95328-4598 

12   NEWCORE (11) 4580-4274 

13   NEWCORE (11) 4580-4274 

14   S2 BROKERS (11) 4218-3570 

15   NEWCORE (11) 4580-4274 

16   ZUCCARO (11) 95254-2912 

17   NEWCORE (11) 4580-4274 

18   DANTAS & ALMIR (11) 95743-2662 

19   MIRANTE IMÓVEIS (11) 2086-4545 

20   GOBACK NEGÓCIOS (11) 4210-7977 

21   ZUCCARO (11) 95254-2912 

 
 

Variáveis Numéricas: 
 

ID Desabil
itado 

Área Benfeitoria Padrão de 
acabamento 

Estado de 
conservação 

Valor 

1   63,00 2 2,00 2 5.555,56 

2   58,00 3 2,00 2 6.034,48 

3   60,00 2 1,00 2 5.333,33 

4   61,00 3 2,00 2 5.737,70 

5   67,00 2 2,00 3 6.792,09 

6   82,00 3 2,00 3 8.048,78 

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
01

68
81

-5
2.

20
17

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

P
R

kC
iif

2.
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

 1
6/

05
/2

02
4 

às
 1

6:
05

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

24
70

30
85

63
1 

   
 .

fls. 2301



 

Página 11 de 23 
 

7   70,00 2 2,00 3 5.700,00 

8   53,00 3 2,00 2 7.358,49 

9   64,00 3 2,00 3 7.644,22 

10   63,00 3 2,00 3 7.608,10 

11   59,00 3 2,00 3 6.949,15 

12   62,00 2 2,00 2 5.478,71 

13   55,00 2 2,00 3 7.074,73 

14   67,00 2 1,00 2 5.134,18 

15   51,00 1 1,00 3 6.851,27 

16   75,00 3 2,00 2 6.266,67 

17   62,00 2 2,00 2 5.236,45 

18   75,00 3 2,00 2 5.733,33 

19   71,00 2 1,00 2 4.929,58 

20   44,00 3 2,00 3 7.704,55 

21   61,00 3 2,00 3 6.967,21 

 
 

18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
 

•Imóvel avaliando 1: 
 
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 

Valor Mínimo 3.782,79 16,36%   

Valor Médio 4.522,52  -  II 

Valor Máximo 5.262,26 16,36%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  

Anunciante   -  

Contato   -  

Área 61,08 Não 

Benfeitoria 1,00 Não 

Padrão de acabamento 1,00 Não 

Estado de conservação 2,00 Não 

 
 

10. PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO  

Thiago Macedo  

Eng. Civil  

CREA-SP: 5070319137  

IBAPE-SP: 2181 

CPF: 311.676.028-46  

 

 

 

___________________________ 

SÃO PAULO, 13 DE MAIO DE 2024. 

THIAGO 

MACEDO:3116

7602846

Assinado de forma digital 

por THIAGO 

MACEDO:31167602846 

Dados: 2024.05.13 

11:08:17 -03'00'
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11.  MATRÍCULA 
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