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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 determinacdo do valor de mercado para
inventario em Acdo de faléncia da empresa VIACAO ITAPEMIRIM LTDA de CNPJ
27.175.975/0001-07 e OUTROS, referente ao processo: 0060326-87.2018.8.26.0100
da 12 Vara de Faléncia do Foro Central de Sao Paulo/SP.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO
Fazer o levantamento das condicbes fisicas dos imdveis, suas instalacdes e

bens, para determinar caracteristicas mercadol6gicas 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 utilizacdo 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, invasées, hipotecas, superposicédo de divisas etc.,
providéncias estas que consideramos de carater juridico.

5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1. IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS
Lote situado em perimetro urbano.
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5.2. CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO

Cachoeiro de Itapemirim é um municipio brasileiro do estado do Espirito Santo.
Sua populagéo é de 220,000 habitantes, sendo o quinto municipio mais populoso do
Espirito Santo, se destacando por ser o0 municipio com mais habitantes do Sul do
estado, além de ser 0 mais populoso municipio capixaba fora da Regido Metropolitana
de Vitéria. O municipio € composto por 11 distritos, sendo eles: Sede, Burarama,
Conduru, Cérrego dos Monos, Coutinho, Gironda, Gruta, ltaoca, Pacotuba, Sao
Vicente e Vargem Grande do Soturno. Caracterizacao da regiao

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

diversos.

7. METODOS E PROCEDIME NTOS UTILIZADOS

Para a avaliagao do imovel 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:

10.1. VARIAVEIS INDEPENDENTES:

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

- Benfeitorias: variavel qualitativa, de codigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = bom
e; 3 = 6timo;

- Estado de conservacao variavel qualitativa, de cédigos alocados, sendo: 1 =
ruim; 2 = bom e; 3 = étimo;

- Topografia: variavel qualitativa, de cédigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = bom
e; 3 = 6timo;

- Localizagao: variavel qualitativa, de cédigos alocados, sendo: 1 = ruim; 2 = bom

e; 3 = 6timo.

10.2. VARIAVEIS DEPENDENTES

A variavel dependente é o valor em R$/m? de area total.
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9. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

11.1. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

- Area: 400,00 mz;

- Benfeitorias: 2 = bom;

- Estado de conservagéo: 2 = bom;

- Topografia: 2 = bom;

- Localizacdo: 2 = bom.

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 19/04/2023 as 16:46 , sob o nimero WJMJ23407218532
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354,02 RS 141.608,00
413,04 RS 165.216,00
472,07 RS 188.828,00

Concluimos que o valor de mercado do imovel avaliando € de R$ 165.000,00
(cento e sessenta e cinco mil reais).

Pagina 3 de 14



10.RELATORIO ESTATISTICO —- REGRESSAO LINEAR

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

THIAGO MACEDO

MATRICULAS CACHOEIRO DE ITAPEMIRIM
segunda-feira, 3 de abril de 2023

Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 14
Dados utilizados no modelo: 14
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area Numeérica Quantitativa Em m? Sim
Benfeitoria Numeérica Qualitativa 1 =ruim; 2 =bom e; 3 = 6timo. Sim
(Codigos Alocados)
Estado de Numérica Qualitativa 1 =ruim; 2 = bom e; 3 = 6timo. Sim
conservagao (Codigos Alocados)
Topografia Numeérica Qualitativa 1 =ruim; 2 = bom e; 3 = 6timo. Sim
(Cédigos Alocados)
Localizagdo Numeérica Qualitativa 1 =ruim; 2 =bom e; 3 = 6timo. Sim
(Codigos Alocados)
Valor unitario  Numérica Quantitativa RS por m? Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area 170,00 840,00 670,00 339,86
Benfeitoria 1,00 3,00 2,00 2,07
Estado de conservagdo 1,00 3,00 2,00 1,93
Topografia 2,00 3,00 1,00 2,14
Localizacdo 1,00 3,00 2,00 2,07
Valor unitario 140,00 642,86 502,86 426,75

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0,8369268 / 0,8369268
Coeficiente de determinagdo: 0,7004465
Fisher - Snedecor: 3,74
Significdncia do modelo (%): 4,82

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
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Distribuigdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 78%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 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 216952,222 5 43390,444 3,741
N3do Explicada 92781,953 8 11597,744
Total 309734,174 13

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

Valor unitario = -27,61866633 +0,09206200001 * Area +71,38380184 * Benfeitoria -107,1701056 * Estado de
conservagdo +134,1416019 * Topografia +285,5358469 * In (Localizagdo)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area X 0,50 63,06
Benfeitoria X 0,76 46,83
Estado de conservagdo X -1,35 21,43
Topografia X 1,28 23,64
Localizagdo In(x) 1,90 9,36
Valor unitario y -0,11 91,59
11) CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 x5 y
Area x1 0,00 | -0,16 | 0,05 -0,19 | -0,09 | -0,07
Benfeitoria x2 -0,16 0,00 0,37 0,38 0,74 0,66
Estado de conservagao x3 0,05 0,37 0,00 0,51 0,53 0,24
Topografia x4 -0,19 0,38 0,51 0,00 0,53 0,54
Localizacdo x5 -0,09 0,74 0,53 0,53 0,00 0,76
Valor unitario y -0,07 0,66 0,24 0,54 0,76 0,00

12)  CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
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Variavel Alias x1 X2 X3 x4 x5 y
Area x1 0,00 0,17 0,23 0,26 0,06 0,17
Benfeitoria X2 0,17 0,00 0,10 0,13 0,38 0,26
Estado de conservagdo x3 0,23 0,10 0,00 0,46 0,45 0,43
Topografia x4 0,26 0,13 0,46 0,00 0,03 0,41
Localizacdo x5 0,06 0,38 0,45 0,03 0,00 0,56
Valor unitario y 0,17 0,26 0,43 0,41 0,56 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook
1 604,00 604,16 -0,16 -0,0258% -0,001448 0,00001000
2 310,73 399,60 -88,87 -28,6005% -0,825220 0,01463100
3 542,86 399,23 143,63 26,4577% 1,333682 0,03838600
4 300,00 298,36 1,64 0,5477% 0,015257 0,00237300
5 546,88 390,58 156,30 28,5806% 1,451367 0,06626700
6 470,59 382,66 87,93 18,6849% 0,816481 0,03951300
7 500,00 501,80 -1,80 -0,3598% -0,016705 0,00009400
8 642,86 642,70 0,16 0,0243% 0,001448 0,00001000
9 140,00 143,74 -3,74 -2,6708% -0,034720 0,00125400
10 250,00 385,42 -135,42 -54,1691% -1,257490 0,07372300
11 589,62 593,20 -3,58 -0,6077% -0,033273 0,00042600
12 308,12 399,88 -91,76 -29,7794% -0,852020 0,01555600
13 452,38 444,34 8,04 1,7767% 0,074635 0,01162300
14 316,46 388,83 -72,37 -22,8683% -0,671995 0,01608000
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maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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14) TABELA DE FUNDAMENTACI\O - NBR 14653-2
Item |Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adocéo de situacdo
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde ké o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacdo de
de mercado informacGes relativas |informacdes relativas |informacgdes 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 imodvel 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%
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
Variaveis Numéricas:
ID Desabil Area Benfeitoria | Estado de | Topografia | Localizacdo Valor
itado conservagao unitario

1 250,00 3 3 3 3 604,00
2 354,00 2 2 2 2 310,73
3 350,00 2 2 2 2 542,86
4 240,00 2 1 2 1 300,00
5 256,00 2 2 2 2 546,88
6 170,00 2 2 2 2 470,59
7 300,00 2 1 2 2 500,00
8 280,00 2 2 3 3 642,86
9 500,00 1 2 2 1 140,00
10 200,00 2 2 2 2 250,00
11 424,00 3 2 2 3 589,62
12 357,00 2 2 2 2 308,12
13 840,00 2 2 2 2 452,38
14 237,00 2 2 2 2 316,46

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

eImoével avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo

Valor Minimo 354,02 14,29%

Valor Médio 413,04 - [}

Valor Maximo 472,07 14,29%

Dados do imével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo

Area 500,00 N3o

Benfeitoria 2,00 Nao

Estado de conservagdo 2,00 Nao

Topografia 2,00 Ndo

Localizagdo 2,00 N3o

11.PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELA AVALIACAO

Thiago Macedo

Eng. Civil

CREA-SP: 5070319137
IBAPE-SP: 2181

CPF: 311.676.028-46

Assinado de forma

THIAGO digital por THIAGO
MACEDO:31 1\3/|4A6CEDO:31 167602

167602846 Dados:2023.04.13

11:01:51-03'00'
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12. LINKS

1. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-novo-parque-bairros-cachoeiro-
de-itapemirim-250m2-venda-BRS151000-id-2594549395/

2. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-independencia-bairros-
cachoeiro-de-itapemirim-354m2-venda-RS110000-id-2603858110/

3. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-geraldo-bairros-cachoeiro-de-
itapemirim-350m2-venda-RS190000-id-2578805763/

4. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-rui-pinto-bandeira-bairros-cachoeiro-
de-itapemirim-240m2-venda-RS72000-id-2578104402/

5. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-rica-bairros-cachoeiro-de-
itapemirim-256m2-venda-RS140000-id-2614998154/

6. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-rica-bairros-cachoeiro-de-
itapemirim-256m2-venda-RS140000-id-2614998154/

7. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-rica-bairros-cachoeiro-de-
itapemirim-300m2-venda-RS150000-id-2620204068/

8. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-doutor-gilberto-machado-bairros-
cachoeiro-de-itapemirim-280m2-venda-RS180000-id-2581239230/

9. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-area-rural-de-cachoeiro-de-
itapemirim-bairros-cachoeiro-de-itapemirim-500m2-venda-RS70000-id-2581239228/

10. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-monte-belo-bairros-cachoeiro-de-
itapemirim-200m2-venda-BRS55000-id-2588175198/

11. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campo-da-leopoldina-bairros-
cachoeiro-de-itapemirim-424m2-venda-RS250000-id-2573247097/

12. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-independencia-bairros-
cachoeiro-de-itapemirim-357m2-venda-RS110000-id-2621184798/

13. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-geraldo-bairros-cachoeiro-de-
itapemirim-840m2-venda-RS380000-id-2589884 729/

14, https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ibitiuara-bairros-cachoeiro-de-
itapemirim-237m2-venda-BRS75000-id-2570429049/
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