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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 VIAÇÃO ITAPEMIRIM LTDA E OUTRAS 

de CNPJ 27.175.975/0001-07 E OUTROS, referente ao processo: 0060326-

87.2018.8.260100 da 1ª VARA DE FALÊNCIAS DO FORO CENTRAL DE SÃO 

PAULO - 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 

Imóvel se trata de loja comercial localizada dentro da rodoviária da cidade de 

Aparecida, no estado de São Paulo.  

O imóvel encontra-se ocupado, não sendo possível verificar detalhes do contrato 

de locação, porém, é informado que o condomínio se encontra em dia pelo locador, 

existindo, contudo, débitos de condomínio em atraso em nome da Massa Falida. 
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6. CARACTERIZAÇÃO DO MUNICÍPIO 

Situada na Região Metropolitana do Vale do Paraíba como o principal local do 

Circuito de Fé, Aparecida tem sua localização privilegiada no interior de São Paulo, a 

169 km de distância da Capital, cortada pela Via Dutra, importante rodovia brasileira, 

e está entre São Paulo e Rio de Janeiro. A “Capital Mariana da Fé” é o maior ponto 

turístico religioso do Brasil e um dos principais da América Latina. 

O grande atrativo do município é o Santuário Nacional, sendo o maior santuário 

mariano do mundo, segunda maior basílica e um dos cinco mais visitados. Aqui nesta 

estância, foi construído em 1955 para abrigar a imagem de Nossa Senhora Aparecida. 

Vale lembrar que quando os visitantes vão em direção ao estacionamento, encontram 

o Presépio que abriga esculturas que reproduzem importantes fatos histórico-

religiosos do nascimento de Jesus Cristo e outras representações, como o encontro 

da imagem de Nossa Senhora Aparecida nas águas. 

7. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS  

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o Método da Capitalização da Renda, 

baseado na ABNT NBR 14.653-4 - Empreendimentos. Este método foi escolhido 

devido a impossibilidade de encontrar dados suficientes para a aplicação de qualquer 

outro método. 

 

8. PRESSUPOSTOS DO MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA 

O método da capitalização da renda procura identificar o valor do 

empreendimento com base na expectativa de resultados futuros, partindo-se da 

elaboração de cenários possíveis. Assim, o valor do empreendimento corresponderá 

ao valor presente do fluxo de caixa projetado, descontado a taxas que reflitam 

adequadamente remuneração do capital e riscos do empreendimento, do setor e do 

país, quando aplicável. 

 

9. CENÁRIO CONSIDERADO 

 

Para essa análise, foi considerado a quantidade de turistas/ano e, simulando 

uma fração de cerca de 0,0005% destes usuários para consumo em um possível 

estabelecimento, com consumo médio, per capta de R$ 20,00.  

 

Sendo assim, temos a equação 1 (determinação do número de clientes). 
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 T × U × 0,0005% = C 

T = TURISTAS ANUAIS = 15.000.000; 

U = Usuários da rodoviária; 

0,0005% = porcentagem estimada de clientes/dia; 

C = Clientes possíveis/dia = 75. 

 

Equação 2 (valor capitalizado) 

C × R$ 20,00 × 30 x D = L 

D = Despesas relativas ao faturamento/mês = 70% 

L = Lucro líquido = 30% 

 

O valor escolhido foi estimando um Payback de aproximadamente 06 meses. 

 

 

Estimativa de Usuários da Rodoviária de São Mateus 
 

Visitantes Usuários em % 
Clientes totais 

em % 

Clientes 

estimados 

Consumo 

médio 

Faturamento 

Bruto Dia 

 

 
15.000.000 5,0% 0,0005% 75,00 R$ 20,00 R$ 1.500,00  

Faturamento 

mês 

Despesas 

Gerais (70%) 
Lucro líquido 

Faturamento 

Anual 
Investimento 

Payback 

(em meses) 

 

 
R$ 45.000,00 R$ 31.500,00 R$ 13.500,00 R$ 162.000,00 R$ 80.000,00 5,9259259  

 

 

Fontes: 

1. https://www.turismo.sp.gov.br/landingpage/1880/conheca_o_municipio_t

uristico_de_aparecida#:~:text=Segundo%20o%20IBGE%2F2020%2C%20

a,12%20de%20outubro%2C%20feriado%20nacional. 

 

 

Considerando os riscos do negócio e tendo um tempo estimado de retorno de 

seis meses, concluímos que o valor do imóvel é de R$ 80.000,00 (oitenta mil reais). 

 

 

 

10. PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO  
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Thiago Macedo  

Eng. Civil  

CREA-SP: 5070319137  

IBAPE-SP: 2181 

CPF: 311.676.028-46  

 

 

 

___________________________ 

SÃO PAULO, 24 DE JUNHO DE 2024. 

THIAGO 

MACEDO:31

167602846

Assinado de forma 

digital por THIAGO 

MACEDO:31167602846 

Dados: 2024.06.24 

15:48:28 -03'00'

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

 0
01

23
90

-9
0.

20
23

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

nN
C

bV
8G

U
.

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
 0

5/
09

/2
02

4 
às

 1
5:

46
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
20

09
31

02
   

  .

fls. 5440



 

Página 5 de 19 
 

11.  MATRÍCULA 
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