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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE
TGBFC INTERMEDIACAO DE ATIVOS LTDA.
Localizacdo: 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 determinacao do valor de mercado para
inventario em Acgéo de faléncia da empresa VIAGAO ITAPEMIRIM LTDA E OUTRAS
de CNPJ 27.175.975/0001-07 E OUTROS, referente ao processo: 0060326-
87.2018.8.260100 da 1> VARA DE FALENCIAS DO FORO CENTRAL DE SAO
PAULO - SP.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO
Fazer o levantamento das condicbes fisicas dos iméveis, suas instalagdes 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 metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagao 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, invasodes, hipotecas, superposicao de divisas etc.,

providéncias estas que consideramos de carater juridico.

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
Imével € uma loja comercial, com estrutura sendo parte de edificagdo de um
hotel. Possui 40,17 m?, possuindo dois banheiros individuais, fachada para a avenida

Carlos Lindenberg, operando uma lanchonete.

6. CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO
Anchieta € um municipio brasileiro no litoral sul do estado do Espirito Santo,

Regido Sudeste do pais. Localiza-se a sul da capital do estado, distando desta cerca
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de 80 km. Ocupa uma area de 409,691 km?, sendo que 15 km? estdo em perimetro
urbano, e sua populagdo em 2022 era de 29 984 habitantes.

Figuram entre as atividades econdmicas mais importantes de Anchieta a
industria, o comércio, o turismo e a prestagao de servigos. O municipio possui um polo
industrial destinado a empresas de pequeno, médio e grande porte, responsavel por
um consideravel incremento em seu Produto Interno Bruto (PIB). Além disso, constitui
um destino de turistas a procura de suas praias e de atrativos histéricos e culturais.
Nesse sentido, ha de se destacar o Santuario Nacional de Sao José de Anchieta, que

preserva o patriménio histérico deixado pelos jesuitas e pelo padre Anchieta.

7. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
Para a avaliagao do imovel foi utilizado o Método da Capitalizagdo da Renda,
baseado na ABNT NBR 14.653-4 - Empreendimentos. Este método foi escolhido
devido a impossibilidade de encontrar dados suficientes para a aplicagao de qualquer

outro método.

8. PRESSUPOSTOS DO METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA
O método da capitalizagdo da renda procura identificar o valor do
empreendimento com base na expectativa de resultados futuros, partindo-se da
elaboragao de cenarios possiveis. Assim, o valor do empreendimento correspondera
ao valor presente do fluxo de caixa projetado, descontado a taxas que reflitam
adequadamente remuneragao do capital e riscos do empreendimento, do setor e do

pais, quando aplicavel.

9. CENARIO CONSIDERADO

Para essa analise, foi verificado a populagao local e, baseado em estudo que
mostra a quantidade de usuarios em sistemas de transportes similares, com relagao
a estes usuarios, mais o custo médio, per capita, para consumo em estabelecimentos
como o do imodvel avaliando, além de arbitrar a taxa de usuarios para consumo no

estabelecimento em questéao, foi produzido a seguinte analise, conforme tabela:

Pagina 2 de 5

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012390-90.2023.8.26.0100 e codigo VSWRUENO.



fls. 5108

Estimativa de Capitacao da Renda Lanchonete Anchieta

Publico
Populagao Estimado Clientes Estimados Consumo  Faturamento
em (%) médio Bruto Dia
35.000 0,50% 175 R$ 21,00 R$ 3.675,00
Faturamento Despesas Lucro liqguido | Faturamento Investimento Payback
més Gerais (70%) Anual (em meses)

R$ 110.250,00 R$77.175,00 R$33.075,00 R$396.900,00 R$200.000,00 6,04686319

Fontes:

1. https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/anchieta

2. https://blogs.oglobo.globo.com/pense-grande/post/padarias-vendem-bem-

mais-que-pao-quentinho-na-pandemia-em-2020-isso-fez-o-tiquete-medio-

subir-
1425.htmi#:~:text=Em%202020%2C%20iss0%20fez%200%20t%C3%ADquet
€%20m%C3%A9di0%20subir%2014%2C25%25,-
Por%20Camilla%20Muniz&text=Balan%C3%A70%20da%20Associa%C3%A7
%C3%A30%20Brasileira%?20da,gastou%20R %24 %2021%2C33.

Referéncia: https://pt.wikipedia.org/wiki/Anchieta (Esp%C3%ADrito Santo)

Considerando os riscos do negdcio e tendo um tempo estimado de retorno de
seis meses, concluimos que o valor do imével é de R$190.000,00 (CENTO E
NOVENTA MIL REAIS).

10.PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELA AVALIAGAO
Thiago Macedo

Eng. Civil m/éggw Mo oo
. . MACEDO:31167602846

CREA-SP: 5070319137 gy /o0

IBAPE-SP: 2181 167602846 72712 0300

CPF: 311.676.028-46
SAO PAULO, 3 DE JUNHO DE 2024.
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11. MATRICULA

CARTORIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS - LIVRO N°.2

i

ANCHIETA - ESTADO DO ESPIRITO SANTO

MATRICULA Ne LIVRO e, 2
| 2735 "

wE FICHA 01

L ] DATA,  ~H0s/l9as | °

IMOVEL: A loja Comercial de niimero 02 {dois), com dois banheiros, paredes de Alvenaria. com
drea construfda de 40.17 m* (Quarenta metros e dezessele centimetros quadrados) e » respectiva
fragiio ideal de 0.,066:4325 do terreno onde se encontra edificado prédic. situado & [fun Carlos
Lindenberg, n® 183 nesta cidade de Anchieta e que se confronta pela frente com a refenda R
Fundos com Congregagiio das [rmés Carmelitas da Divina Providéncia; um lado eom 2 refarids
Congregacio ¢ pelo outro lado com Franciseo Pinbeire Mogueira. Proprietério: Luiz Roberto
Alachio, brasileiro. casado. comercidrio residente e domiciliado nesta cidade de Anchicia, porador
do CPF (09705988749, Registro Anterior: Matrfcula n® | 093 do Livro 2/C. O Oficial;

Anchieta. purlm}meb do CPF 097 059 B87-49. Adqulrenlc \\ ;
cidade de Cachoeiro de Itapemirim. neste Estado. inscrita fiof '§E M
da Transmissio: Compra e Venda, Forma do Titulo:
1985 — Livro n® 46 — fls 174/175 — ITBI sob n® 966
do eartdrio do 2° Oficio desta Comarea de Anc
QO Oficial:

1 g certiddo. expedida

pela junta Comercial do Estado do t TP de "Mloe e [tapemirim. datada de
i ; HE 0 Delegﬂdnn s ilegivel ).

|mmee] acimi i

triculado

protocalade pela Secretaria de

{oi incorporado a FIR de copnformidade com Ada da
Assembleia Geral Ex ode 1988, constante dos dactmentos
apresentados. que Oficial;

\ 1-:“ ES DO PRESENTE FOLIO REAL
SR MESMO NUMFRO DE MATRI( ULA DO

0 EVIDENTE. Procede-se a estz averbacio d_

A Wiided "2", inciso 1, do Artigo 213 da Lei n® 6.015/73, por omissio

: S kah \constar da presente matrfeula a informagdo sonforme segue:
...} 1o gretere ao R 2supra o CNPJ da Pessoa Juridica proprietaria é 31.814.965/0001-
41 (.. Esolocolo n® 24708 de 15/12/2021. Selo de Fiscalizagdo: 022798.Z51.2105.00782,

tefs: R$ 0,00, Taxas: RS 0,00. Total: RE 0,00
Escrevente: Naila de Sousa Lopes Zuqui

8 W
AV4 - 2735 - Anchieta/ES, 16/12/2021. INDISPONIBILIDADE. Procede-se a ca
conforme Arquivo eletrdnico, com data do pedido em 18/09/2018, enviado atrav

de Contral

averbagin. |

Nacional de Indisponibiidade de Bens - CNIB em 15/12/2021, por meio do Frotocols |

201809.1815.00605775-1A-010, referente ao Processo n® 00603268720188260100, expedido pelo I
Oficio de Faléncia e Recuperagtes Judicizis da Comarca de Sfo Paulo/SP, para covsfar que o

imével da presente Matricula fica gravado com a clusula de Indisponibilidade. Profocols |

n° 24708 de 15/12/2021. Selo de Fiscalizago: 022798.ZB1.2103.00782. Emolumentos: &5 0,00,
Taxas: RS 0,00. Total R$ 0,00,
Escrevente: Naila de Sousa Lopes ZuqniJ.LEM

SOLICITADO POR: GABRIELA ZAMBONE - CPFICNPJ: ™ 885.698-" DATA. 10/04/2024 11:45112 - VALOR. R§ 22,24
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MATRICULA N=,

| R J LIVRO Ne. 2 (VERSO)

rﬁw- Anchieta/ES, 16/12/2021, INDISPONIBILIDADE. Procede-se a esta averbagio \
conforme Arquivo eletrdnico, com data do pedido em 14/12/2021, enviado através da Central MNacional

de Indisponibilidade de Bens - CNIB em 15/12/2021, por meio do Protocolo 202110.2216.01875548-1A-
470, referente ac Processo n° 00274071420118160021, expedido pela 3* Vara Civel da Comarca de |
CascavelPR, para constar queo imével da presente Matricula fica gravado com a clivsula de |
Indisponibilidade, Protocolo n° 24708 de 15/12/20Z1, Selo de Fiscalzagio: 022798.ZBL2102. 00742,
Emolumentos: R$ 0,00, Taxas: R$ 0,00, Total: R§ 0,00,

Eserevente: Naila de Sousa Lopes Zuqui ’U‘lﬂ}.wi’

conforme Arquive eletrénico, com data do pedido em 14/12/2021, envia
de Indisponibilidade de Bens - CNIB em 15/12/2021, por meio do Pt
780, referente ac Processo n® 100027589201650207]12, expedido pé Lk
Pesquisa Patrimonial - GAEPP, para constar que o imdve! da pre '.- ,
clusula de Indisponibilidade. Protocolo n®24708 ¢
022798.ZBL2103.00782, Emolumentos: RE 0,00, Taxas: R
Escrevente: Naila de Sousa Lopes Zuqui 1“#’]?5‘!# (N

SOLICITADO FOR: GABRIELA ZAMBONE - CPF/CNPJ: *** 885.638-** DATA: 10/D4/2024 11:45:12 - VALOR: R§ 2224
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