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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

TGBFC INTERMEDIACAO DE ATIVOS LTDA

Localizagdo: 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 determinacédo do valor de mercado para
inventario em Acéo de faléncia da empresa VIAGAO ITAPEMIRIM LTDA E OUTRAS de
CNPJ 27.175.975/0001-07 e OUTROS, referente ao processo de FALENCIA: 0060326-
87.2018.8.26.0100 da 12 VARA DE FALENCIAS DO FORO CENTRAL DE SAO PAULO
- SP.

3. OBJETIVO DA AVALIAGCAO
Fazer o levantamento das condigdes fisicas dos imodveis, suas instalagdes e bens,

para determinar caracteristicas mercadologicas dos mesmos.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentaisconsultados.

O trabalho apresentado, e os seus resultados, sao validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizagado 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 consideracdes legaisde
mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de divisas etc.,

providéncias estas que consideramos de carater juridico.

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS AVALIANDO

Trata-se de uma area de terreno com 92.455,00 m? (noventa e dois mil, quatrocentos
e cinquenta e cinco metros quadrados), descrita originalmente na matricula como uma
propriedade denominada "Ronquetti”, com area de trés (3) alqueires, trinta e um (31) litros
e 1.100 m2.

Caracteristicas Fisicas e Benfeitorias:

* Uso Atual: O imével constitui uma edificacdo comercial, anteriormente utilizada

como garagem de Onibus e escritorios.
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* Benfeitorias: Possui uma area construida estimada em 2.120,00 m2. A construcéo,
ainda que nao utilizada atualmente, possui suas estruturas preservadas e bom aspecto
de conservagao. Além disso traz pavimentagdo em paralelepipedo/intertravado de alta
resisténcia, suportando carga por eixo de veiculos pesados, com sistema de drenagem
pluvial aparente/subterranea operante".

Embora o complexo seja predominantemente industrial, as areas de escritorio
possuem acabamento compativel com padrao administrativo, superior ao chao de fabrica.

Localizagao e Confrontagdes:

* Enderego: Situado na Rodovia Luis Nemer, n°® 39, Bairro Presidente Arthur da

Costa e Silva, em Cachoeiro de Itapemirim - ES.

5.1. ROTEIRO DE ACESSO AO IMOVEL

Acesso pela rua Lacerda de Aguiar, até a Rod. Luis Nemer, 31.

T IS A~ ; T \

\ | Tecnobus Encarrocadora de Onibus Itapemirim I\ E

15 3 = \!

Figura 1 — Trajeto

6. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a avaliagédo deste ativo, procedeu-se a pesquisa de mercado na regido de
influéncia. Verificou-se a inexisténcia de ofertas de iméveis com caracteristicas similares
(glebas urbanas de 90.000 m? com benfeitorias industriais), o que inviabiliza a aplicagao
direta do Método Comparativo para o conjunto.

Em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2 (Item 8.2.3), optou-se pelo Método
Evolutivo (Conjugado), onde o Valor Total do Imével (VI) é obtido pelo somatério do
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Valor do Terreno (VT) e do Valor das Benfeitorias (VB), ajustado pelo Fator de

Comercializagao (FC).

VI = (VT + VB) x FC

7. AVALIAGCAO DO TERRENO

« Amostra Base (Vup): R 337,17/m2.

« Expoente de Elasticidade (e): 0,15 (Indicado para areas de altissima vocagao
comercial/logistica).

» Fator de Transposicao (Fv):

952 "’
Fy = (92.455) =~ 0,503

e Valor Unitario da Gleba: R$ 337,17 x 0,503 = R$ 169,60m>.
e Valor Total do Terreno (VT):

R$ 92.455,00 x 169,60 = R$ 15.680.368,00

8. AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

o Edificagoes (Galpao + Escritério): R$ 2.416.414,00.
e B. Obras Complementares (Patio de Manobral/infraestrutura):

e Premissa: Garagem de 6nibus exige pavimentagao para carga pesada
(intertravado ou paralelepipedo).

o Area Estimada de Patio: Vamos considerar conservadoramente 40.000 m2 de
patio pavimentado/preparado.

e Custo Unitario (Pavimentagdo + Drenagem + Terraplenagem): Estimado em
R$ 120,00/m? (depreciado).

o Valor: R$ 40.000 m?} x R$ 120,00 = R$ 4.800.000,00.
e Valor Total Benfeitorias (VB):
R$ 2.416.414 + R$ 4.800.000 = R$ 7.216.414,00

9. CONSOLIDAGAO E VALOR FINAL DE MERCADO
Soma (VT + VB): R$ 15.680.368 + R$ 7.216.414 = R$ 22.896.782,00
Fator de Comercializagao (FC): 0,90
Usando FC = 0,90 temos: R$ 22.896.782,00 x 0,90 = R$ 20.607.103,80.
VALOR DE MERCADO FINAL ARBITRADO:
R$ 20.600.000,00 (Vinte milhGes e seiscentos mil reais)
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10.JUSTIFICATIVA TECNICA MERCADOLOGICA

O valor arbitrado reflete a singularidade do ativo avaliado, que se destaca no
mercado de Cachoeiro de Itapemirim ndo apenas como uma extensao de terras, mas
como um Complexo Logistico e Operacional Consolidado. A fundamentagédo deste

montante sustenta-se em trés pilares verificados tecnicamente:

O Custo de Oportunidade e Reposig¢ao: O imovel possui uma infraestrutura de
patio (terraplenagem, pavimentacdo para trafego pesado e drenagem) cujo Custo de
Reproducgao atual representa uma parcela significativa do valor final. Para um investidor
ou operador logistico, adquirir uma gleba bruta vizinha exigiria um aporte financeiro
imediato e tempo de obra (custo de oportunidade) para atingir o mesmo estagio
operacional deste imével. Portanto, a avaliagdo reconhece financeiramente essa
infraestrutura instalada como valor agregado e ndo apenas como custo afundado.

Vocacgao Logistica e Fator de Transposi¢ao: A localizagao estratégica com frente
para a Rodovia Luis Nemer confere ao terreno caracteristicas de "Hub Logistico". Neste
cenario, a aplicagao de fatores técnicos de transposigao (elasticidade) ajustados para a
vocagao comercial demonstrou que a depreciagao pelo tamanho da area é mitigada pela
alta demanda por grandes espacos operacionais na regidao. O mercado local valoriza a

gleba pronta para uso, aproximando seu valor unitario ao de lotes industriais fracionados.

Liquidez e Equilibrio de Mercado: O valor final arredondado de R$ 20.600.000,00
encontra-se em paridade com transagdes de ativos de porte semelhante na regiao,
respeitando o principio da rentabilidade. A avaliagdo ponderou a liquidez do bem,
aplicando fatores de comercializagao coerentes, garantindo que o valor final seja atrativo
para a venda (evitando o aviltamento do patriménio), mas robusto o suficiente para cobrir

0s custos reais do ativo fisico existente.

Encerra-se o presente trabalho, certificando que o valor acima representa a
quantia mais provavel pela qual o imével seria transacionado em condigdes normais de

mercado na data de referéncia deste laudo.

Obs: O Fator de Comercializacdo de 0,90 foi adotado prudencialmente para
refletir o tempo de exposi¢do necessario para a absorgao de ativos de grande porte (High
Ticket) pelo mercado, garantindo a liquidez da venda em cenario de execugdo, sem,

contudo, aviltar o valor real dos custos de reposig¢do instalados.

Referéncias Bibliograficas do Laudo:

1. ABNT NBR 14.653-2: Avaliagao de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos.

Pagina 8 de 17

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 16/01/2026 as 11:14 , sob o nimero WJMJ26400354921

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 WTKWWPuUL1.



fls. 7882

2. Sinduscon-ES: Custo Unitario Basico (CUB), Tabela Outubro/2024. Disponivel
em: [site Sinduscon-ES]. Acesso em: 28 nov. 2025.

3. Pesquisa de Mercado: Realizada em 28/11/2025 na regiao de Cachoeiro de
Itapemirim (Amostras em anexo).

11.ENQUADRAMENTO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em obediéncia ao item 9 da ABNT NBR 14.653-2:2011, classifica-se o presente trabalho
quanto ao seu Grau de Fundamentagao. A classificacdo global decorre da analise dos
insumos utilizados na avaliagcdo do terreno e das benfeitorias, conforme detalhado a
sequir:

Metodologia Adotada: Foi utilizado o Método Evolutivo (Conjugado), em virtude da
inexisténcia de dados de mercado para comparagao direta do conjunto "Terreno +
Benfeitorias Logisticas" em sua totalidade.

Pontuacgao dos Itens (Conforme Tabela 1 da Norma):

o Caracterizagao do Imével Avaliando (Grau Ill): O imdvel foi vistoriado em sua
totalidade, com caracterizagdo completa de todas as variaveis fisicas e
locacionais.

« Quantidade Minima de Dados (Grau Il): Foram utilizados dados amostrais de
mercado (lotes) em quantidade suficiente para a aplicagdo dos tratamentos
estatisticos.

« Identificagdo dos Dados (Grau lll): Todas as amostras foram perfeitamente
identificadas quanto as suas caracteristicas e fontes.

o Extrapolagao (Grau l): Devido a singularidade da area (92.455,00 m?) frente a
amostra de mercado disponivel (lotes urbanizados), houve necessidade de
extrapolagdo das dimensbes, corrigida tecnicamente pelo Principio da
Elasticidade (Fator de Transposicao). A norma estabelece que, quando ha
extrapolagdo significativa ou uso de fatores de transposigdo para
homogeneizagado de areas muito distintas, o grau de fundamentagéo limita-se ao
Grau I.

Enquadramento Final: Considerando o critério normativo de que o grau global é limitado
pelo item de menor pontuacéao, o presente Laudo de Avaliacdo enquadra-se no:

11.1. GRAU DE FUNDAMENTAGAO |

JUSTIFICATIVA TECNICA DO GRAU: O enquadramento no Grau | decorre
exclusivamente da atipicidade do imével avaliando (Gleba Urbana de grandes
propor¢gdes com frente para Rodovia e infraestrutura de patio consolidada) e da
consequente escassez de paradigmas similares no mercado imobiliario de Cachoeiro
de Itapemirim na data de referéncia.
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Ressalta-se que a classificacdo em Grau | ndao implica em imprecisao dos valores,
mas apenas reflete a necessidade técnica de utilizacdo de modelos matematicos
avangados (Transposi¢cao e Método Evolutivo) para suprir a auséncia de comparaveis
diretos, procedimento este plenamente amparado pela engenharia de avaliagdes para
bens singulares. O valor final obtido apresenta, portanto, alta confiabilidade e reflete a
realidade do ativo.

12.PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELA AVALIAGAO

THIAGO MACEDO

ENGENHEIRO CIVIL

CREA-SP: 5070319137 THIAGO MACEDO:31167602846

SAO PAULO, 28 DE NOVEMBRO DE 2025.
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