fls. 19539

Advocacia De Luizi

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 05* VARA CIVEL DA
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quanto deliberado na Assembleia Geral de Credores realizada em 18 de

agosto de 2021 (f1s.19.220/19.229), requerer a juntada do MODIFICATIVO AO

PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL (Doc. Anexo), para os devidos fins de

Direito.
Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 07 de outubro de 2021.
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0 Grupo Sempre Vale apresenta:
PRIMEIRO MODIFICATIVO CONSOLIDADO DO PLANO DE RECUPERACAO APRESENTADO,

que SUBSTITUI INTEGRALMENTE O PRJ apresentado no Processo de nimero 1007653-
51.2020.8.26.0320, em tramite na 52 Vara Civel da Comarca Limeira, Estado do Sao Paulo,

nas folhas 7068 e seguintes.
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1. CONSIDERACOES

A Lei 11.101/2005 traz em seu artigo 47 a esséncia da recuperagéo judicial de

empresas, cujo objetivo é a manutencdo do negdcio, da geragdo de riquezas e tributos,

manutencao dos empregos dos trabalhadores, bem como o pagamento dos créditos devidos.

Este PRIMEIRO MODIFICATIVO do PRJ foi elaborado para alterar as

propostas de pagamentos vigentes conforme as sugestdes apresentadas pelos credores.

Os termos e expressoes utilizados em letras mailsculas ou ndo, sempre que

mencionados, terdo os significados que aqui lhes sao atribuidos, sem prejuizo de que outros

termos e expressbes possam ser definidos no corpo deste instrumento. Tais termos serdo

utilizados, conforme apropriado, na sua forma singular ou plural, no género masculino ou

feminino, em negrito ou ndo, sem que, com isso, percam o significado que lhes sao atribuidos.

1.1. Definicoes

A “Administrador judicial” ou “AJ”: conforme nomeagado pelo MM Juizo da
Recuperacgao (nos termos do Capitulo Il, Secéo lll, da Lei de Recuperagdo de
Empresas), que nomeou ACFB ADMINISTRAGAO JUDICIAL LTDA ME (OAB/SP
n°303.042 e CNPJ n°02.159.674/0001-76;

“Aprovacdo do plano”: significa a aprovacao da versio do plano de
recuperacgao judicial que for apreciada, por parte dos credores, em assembleia
geral de credores ou mediante a concessao da recuperagao judicial pelo MM
Juizo da recuperacao, nos termos dos artigos 45 ou 58 da Lei de Recuperagao
Judicial (LRFE). A aprovagao do plano podera ser na forma exata, tal como
apresentada, ou com quaisquer modificativos e alteragbes que venham a ser

propostos pelo Grupo ou pelos credores;

“Assembleia Geral de Credores” ou “AGC”: assembleia formada nos termos do
Capitulo Il, secao IV, da Lei 11.101/2005, a qual é composta pelos credores

relacionadas no artigo 41 da LRFE;
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VL.

VII.

VIII.

XL

XIl.

“Créditos sujeitos”: Significam os créditos sujeitos ao processo de RJ, os quais

serao novados e pagos conforme a disposicao aplicavel deste plano;

“Créditos nao sujeitos”: Significam os créditos enquadrados na forma do artigo
49, §3° e §4°, da LRFE;

“Credores Classe I” ou “credores trabalhistas”: credores concursais titulares
de créditos derivados da legislagao do trabalho ou decorrentes de acidente de

trabalho, nos termos do artigo 41, inciso |, da LRFE;

“Credores Classe IlII” ou “credores quirografarios”: sao os credores
concursais titulares de créditos quirografarios, tal como consta dos artigos 41,

inciso lll e 83, inciso VI, ambos da LRFE;

“Credores Classe IV” ou “credores ME/EPP”: credores concursais titulares de
créditos quirografarios que sejam qualificados como microempresas ou
empresas de pequeno porte, tal como consta nos artigos 41, inciso IV, e 83,
inciso IV, ambos da LRFE;

“Credores” ou “credores concursais”: sdo os credores titulares de créditos
materializados ou contingentes, liquidos ou iliquidos, existentes na Data do
Pedido de Recuperagao Judicial ou cujo fato gerador seja anterior ou
coincidente com Data do Pedido, cujos créditos e direitos podem ser alterados
pelo Plano, nos termos da LRFE. Tais Credores sao divididos em quatro
classes: Credores Trabalhistas, Credores com Garantia Real, Credores

Quirografarios e Credores ME/EPP), nos termos do artigo 41 da LRFE;

“Data do pedido”: é o dia 07 de agosto de 2020, data em que foi ajuizado o

pedido de Recuperagao Judicial;

“Data do deferimento”: é o dia 10 de setembro de 2020, data em que o pedido
de processamento da recuperagao judicial foi deferido, na forma do artigo 52
da LRFE;

“Data da aprovacgao”: é o dia em que for aprovado o Plano em Assembleia Geral

de Credores;
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XIV.

XV.

XVI.

XVII.

XVIII.

“Data da homologac¢ao”: é a data em que for proferida decisdao concessiva da
Recuperacgao Judicial pelo MM Juizo da Recuperagao, nos termos do artigo 58,
caput, e/ou, §1° da LRFE;

“Dia util”’: para fins deste PRJ, dia util sera todo e qualquer dia, que nao seja
sabado, domingo ou feriados nacionais, estadual ou municipal, ou que, por

qualquer motivo, ndao haja expediente bancario no Municipio de Limeira/SP;

“GRUPO SEMPRE VALE”, ou simplesmente “SEMPRE VALE”: refere-se a
Recuperanda: GRUPO SEMPRE VALE., pessoa juridica de direito privado,
COMERCIAL DELTA PONTO CERTO LTDA., sociedade empresaria inscrita no
CNPJ/MF n°. 62.488.937/0001-05 e suas filiais; DELTA ADMINISTRADORA E
PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria inscrita no CNPJ/MF n°.
06.213.031/0001-07; E A PEZZI ADMINISTRAGCAO E PARTICIPAGOES S.A.,
sociedade empresaria inscrita no CNPJ/MF n°. 08.223.890/0001-02; e J M P
ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES S.A., sociedade empresaria inscrita no
CNPJ/MF n°. 08.242.176/0001-61; todas com administragao central exercida no
Largo da Boa Morte, 81, Centro — Limeira — SP, CEP 13480-188;

“Lei de Recuperacao Judicial”, “Lei de Recuperagao e Faléncia de Empresas”
ou “LRFE”: é a Lei n° 11.101/2005, que regula a recuperagado judicial, a

extrajudicial e a faléncia do empresario e da sociedade empresaria;

“Lista de Credores”, “Relagao de Credores” ou “Rol de Credores”: refere-se,
via de regra, a relagdo nominal dos credores vigente no momento de
apresentacao do Plano de Recuperagao Judicial (PRJ), ou do pagamento. De
acordo com o contexto ou momento no tempo a que se refira, pode significar
do artigo 53, lll, a de que trata o §2° do artigo 7°, ou, ainda, a que se refere o
artigo 18, todos da LRFE;

“Plano” ou “Plano de Recuperagao Judicial” ou “PRJ” ou “Primeiro
Modificativo do PRJ”: é o presente documento, que formaliza o Primeiro
Modificativo do Plano de Recuperacgao Judicial do GRUPO SEMPRE VALE;
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XIX.

XX.

XXI.

XXII.

XXII.

XXIV.

XXV.

1.2.

“Recuperagao Judicial” ou “RJ”: Processo n° 1007653-51.2020.8.26.0320, em

tramite perante o MM Juizo da 52 Vara Civel da Comarca de Limeira/SP;

“Valor do Crédito” ou “Crédito”: diz respeito ao montante creditério, em sua

respectiva moeda de origem, devidamente inscrito na Lista de Credores;

“Juizo da Recuperacao”: refere-se ao Meritissimo Juizo da 5% Vara Civel

Comarca de Limeira/SP;

“TR”: Taxa Referencial criada pela Lei n° 8.177/91, de 01.03.1991 e Resolugdo
CMN - Conselho Monetario Nacional — n° 2.437, de 30.10.1997;

“Receita Liquida”: receita bruta menos os impostos sobre as vendas, as

devolugoes e os cancelamentos;

“EBITDA” ou “LAJIDA”: Earn Before Interest, Tax, Depreciation and
Amortization, termo em inglés que significa Lucro Antes dos Juros, Impostos

sobre lucro, depreciagao e amortizagoes;

“FCO”: Fluxo de Caixa Operacional.

Regras de Interpretagiio

Clausulas e Anexos. Exceto se especificado de forma diversa, todas as
Clausulas e Anexos mencionados neste instrumento referem-se a Clausulas e
Anexos deste Plano. Referéncias a clausulas ou itens deste Plano referem-se

também as respectivas sub-clausulas, itens e sub-itens;

Titulos. Os titulos dos Capitulos e das Clausulas deste Plano foram incluidos
exclusivamente para referéncia e nao devem afetar sua interpretagcao ou o

conteuido de suas previsoes;

Termos. Os termos “incluem”, “incluindo” e similares devem ser interpretados

como se estivessem acompanhados da expressao, “porém nao se limitando a”;
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IV. Referéncias. As referéncias a quaisquer documentos ou instrumentos incluem
todos os respectivos aditivos, consolidagoes e complementagoes, exceto se de

outra forma expressamente for previsto neste PRJ;

V. Disposi¢goes Legais. As mencgdes a disposicoes legais e leis devem ser
interpretadas como referéncias a essas disposi¢oes, tais como, as vigentes

nesta data ou em data que seja especificamente determinada pelo contexto;

VI. Prazos. Todos os prazos previstos neste Plano serdao contados na forma
determinada no artigo 132 do Codigo Civil, desprezando-se o dia do comego e
incluindo-se o dia do vencimento. Quaisquer prazos deste Plano cujo termo
final caia em um dia que ndao seja um Dia Util serdo automaticamente

prorrogados para o Dia Util imediatamente posterior.

1.3. Objetivos Bdsicos deste Modificativo do PRJ

O presente Modificativo do PRJ tem por objetivo demonstrar como o Grupo
Sempre Vale pretende superar as dificuldades econd6micas e financeiras e garantir a

continuidade de suas atividades.

Foram analisados, dentre outros, a utilizacdo dos ativos, estruturas
organizacionais, administrativa, financeira, compras, analise mercadoldgica, plano estratégico
para area de vendas, custos variaveis e fixos e recursos humanos, para que a avaliacdo do
desempenho financeiro forme a base norteadora das agdes futuras. Os principais objetivos do

Plano de Recuperacéao Judicial sao:

l. Preservacédo da atividade econdmica e social: garantir a sobrevivéncia
do Grupo Sempre Vale como fonte geradora de emprego e renda,

tributos e riquezas;

1. Interesse dos credores: atender o interesse dos credores no que diz
respeito a liquidagéo dos créditos sujeitos e ndo-sujeitos aos efeitos
da Recuperagéo Judicial, conforme os meios de pagamentos

estabelecidos neste Plano;
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M. Causas da crise: entendimento das origens da crise econémica e

financeira que o Grupo Sempre Vale esta enfrentando;

V. Reversao da crise econdmica e financeira: Permitir a suspensio do
estado de crise por meio da reestruturacdo do fluxo de caixa e do
resultado econdmico, além de viabilizar e promover a geragédo de
caixa, necessaria para liquidar os passivos sujeitos e ndo sujeitos ao

processo de Recuperagao Judicial;

V. Reestruturagdo operacional: Promover a reorganizagcdo das
atividades operacionais com o objetivo de maximizar a rentabilidade
do negdcio, por meio da execugcdo do Plano de Melhorias

Operacionais;

VI. Viabilidade da Recuperanda: Apresentar as premissas, meios e
formas de viabilizagdo do negécio, estabelecendo condigdes viaveis

com base no Laudo de Viabilidade Econémica e Financeira;

VII. Necessidade de capital de giro: Apresentar e propor condi¢des para
novas captacdes de recursos como forma de suprir as necessidades

de capital de giro.

Desta forma, a viabilidade ndo depende s6 da solucdo de seu endividamento,
mas também, e fundamentalmente, de agdes que visem a melhoria de seu desempenho. Sendo
assim, as medidas identificadas estdo incorporadas a um plano estratégico para os proximos

exercicios.
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2. SOBRE 0 GRUPO SEMPRE VALE

A histéria do Grupo Sempre Vale remonta ao final do ano de 1989, com um
pequeno mercado situado no Largo da Boa Morte, no centro desta cidade de Limeira. Os sdcios
fundadores Euclides e José Maria Pezzi, ingressaram no ramo de supermercados, expandindo-

se, posteriormente, para Sdo Jodo da Boa Vista - SP e outras unidades no interior.

O Grupo Sempre Vale, entao, tornou-se uma das maiores do Brasil, a ter, no

seu auge, 20 lojas espalhadas pelo Estado e mais de 2.200 (dois mil e duzentos funcionarios).

O trabalho social do Grupo Sempre Vale e de seus soécios fundadores foi
inimeras vezes reconhecido pelos Orgéos Publicos, pelas entidades de classe e representantes
da sociedade como a ABRAS — Associacado Brasileira de Supermercado, ACIL — Associagao
Comercial e Industrial de Limeira, o ROTARI, o SENAC, a APAE, o Asilo Joao Kuhl Filho, entre
outras, receberam varios prémios pelos servigos prestados a comunidade, participaram de
diversas Campanhas do Agasalho, tendo sido o fundador Euclides Antonio Pezzi reconhecido

como cidadao Limeirense.

Enfim, a trajetéria do Grupo Sempre Vale, desde seu nascedouro, ja
demonstrava indicios de sucesso a se tornar uma empresa impar, a primar pela exceléncia na
prestacéo dos servigos a seus clientes, seu engajamento social e, sobretudo, no oferecimento
de uma gama de produtos de qualidade a precos acessiveis e treinamento correto de seus

colaboradores.

A manutencdo de convénios médico-hospitalares e odontolégicos para seus

colaboradores e familiares sempre esteve presente.

Outrossim, como incremento de sua atividade e sempre com vistas a atender
as demandas de sua clientela, o Grupo Sempre Vale desenvolveram uma diversificada linha de
produtos com propria marca, priorizando qualidade e garantindo a opgdo ao consumidor de

6timas condicdes e precos acessiveis.

Além dos produtos de marca prépria que oferecem preco e qualidade aos seus

clientes, o Grupo Sempre Vale disponibilizam grande variedade de vinhos nacionais e
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importados, grande variedade de queijos, azeites, especiarias e outros produtos do género em

suas lojas.

Dentre os servicos oferecidos também se destaca com um espaco

aconchegante onde os clientes podem realizar refeigdes.

Portanto é facil entender os motivos que guindaram o Grupo Sempre Vale a
posicdo de destaque que ocupa em seu segmento empresarial onde figura dentre as mais
respeitadas e importantes empresas do setor, ainda que enfrentando, no decorrer de muitas
décadas, diversos obstaculos e dificuldades inerentes a condugéo da atividade empresarial no

Brasil.
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3. ORIGEM DA CRISE

Desde sua fundagao o Grupo Sempre Vale vem se desenvolvendo ao longo do
tempo e passaram a ocupar um importante espaco em seu mercado de atuagao, contando com
o inegavel respeito de seus concorrentes, fornecedores, clientes, funcionarios e instituicdes

financeiras.

Ocorre que, mesmo conduzindo uma atividade empresarial absolutamente
crucial e necessaria para o cotidiano da sociedade e com inconteste aceitagao dos produtos que
comercializa, fatores externos a sua atuagédo conduziram o Grupo Sempre Vale para uma crise
financeira que se avolumou a ponto de ameagar a existéncia do proprio negocio, embora possa

ser superada com o auxilio legal da recuperacéo judicial.

Desde a sua génese, o Grupo Sempre Vale, sempre atingiu seus objetivos de
venda, como crescimento de faturamento dentro da média histérica do mercado, demonstrando,

de forma clara, a solidez da operagao.

Em 2015, dentro de seu planejamento estratégico de modernizacdo de suas
lojas, o Grupo Sempre Vale iniciou um processo de reforma e readequagéao de “lay-out” de todas
as suas instalagdes, aumentando substancialmente seus investimentos no fomento da atividade
empresarial, a fim de atender as exigéncias de seus clientes. Tais investimentos, contudo, muito
embora programados, causaram um inicial descompasso no fluxo de caixa do Grupo Sempre

Vale.

Somado a isso, o Grupo Sempre Vale enfrentou os efeitos da crise econémico-
politica instaurada no ano seguinte, bem como o ingresso de novos concorrentes de grande

porte nas suas pracas de atuacéo.

Por conseguinte, as vendas projetadas passaram a nao atender o resultado
esperado, a ensejar, a partir dai, uma revisdo de seu planejamento or¢camentario, visando a
honrar com as despesas correntes e com aquelas necessarias a manutencdo das lojas

guarnecidas de mao de obra e produtos.
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No ano de 2018, o Grupo Sempre Vale deu inicio a implantagdo do sistema
operacional ERP (Enterprise Resource Planning), um software integrado de gestdo empresarial

que foi definitivamente implantado em 2019.

Paralelo a substituicdo de seu sistema operacional, e como meio de otimizar a
reposicao de produtos de forma eficaz e célere, o Grupo Sempre Vale investiu também, em um
novo centro de distribuicdo de mercadorias na cidade de Mogi Guagu — SP, com 12.500m2 de
area disponivel, capaz de atender 90% de seu fluxo de mercadorias, que acabou por ter suas

atividades encerradas recentemente.

Referidos investimentos, foram idealizados como forma de mitigar os efeitos
da concorréncia entdo existente em suas pracas de atendimento, sobretudo porque, para se
sustentar de forma competitiva, era necessario ndo so ter um sistema integrado como também
ter um centro de distribuicao estrategicamente posicionado para dinamizar o negécio do Grupo

Sempre Vale como um todo.

Nao obstante todos os esforgos empregados, assim como considerando todas
as medidas estratégicas adotadas para otimizar as vendas e consolidar a posigdo do Grupo
Sempre Vale no mercado, as vendas ndo comportaram da forma esperada, minando ainda mais

0 ja prejudicado fluxo de caixa.

Nesse contexto, os indicadores operacionais de desempenho comegcaram a
cair substancialmente, afetando seu resultado operacional e, consequentemente, as obrigagbes

perante instituicdes financeiras, fornecedores, assim como as obrigagdes tributarias.

Assim, considerando o relacionamento existente com instituicdes financeiras e
fornecedores, o Grupo Sempre Vale implantaram uma necessaria operagao de renegociagao
dos prazos e condi¢des de pagamento, sobretudo o passivo bancario, que acabou por se tornar

uma verdadeira rolagem de divida, cuja operacdo ordinaria ndo conseguiu absorver.

Como consequéncia de todas as medidas de alongamento das dividas, fiscais
e bancarias, a expectativa do Grupo Sempre Vale em conseguir saldar todas de forma ordinaria
nao se materializou. Pelo contrario, criou dificuldades para o Grupo Sempre Vale satisfazerem

as obrigagdes assumidas perante seus fornecedores.
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Nao bastasse a situagédo enfraquecida do Grupo Sempre Vale, o agravamento
de sua situagao financeira veio com os efeitos negativos da pandemia do Covid-19, dado que,
muito embora o segmento empresario do Grupo Sempre Vale ndo esteja abarcado pela
quarentena imposta pelo poder publico, os indicativos de venda das lojas apresentam sensivel

retracao.

O segmento de supermercados foi um dos poucos que registrou aumento de
faturamento durante a pandemia, mas o presidente da ABRAS nao descarta quedas das vendas
até o final do ano. Assim como aconteceu entre 2015 e 2017, com periodos dificeis de retomada
econdmica, o setor vai ter que lidar com uma populagao com nivel de renda mais apertado, pelo

menos nos proximos dois anos.

Mesmo com os esforcos do Poder Publico, a atividade econémica do Grupo
Sempre Vale vem apresentando expressiva e compreensivel queda em razao do necessario
isolamento no qual a populagdo esta sendo submetida, além do aumento significativo das
compras “on-line”. A busca por um consumo seguro € um dos principais impactos diretos da
pandemia nos habitos do consumidor, espera-se que a preocupag¢ao com saude e contaminagao

deve continuar sendo um dos aspectos mais importantes na hora da compra.

Embora possa haver algum tipo de divergéncia em relagao ao efetivo impacto
econdmico da pandemia, ndo ha dissenso que ele existira e sera bastante severo. Nesta linha,
as empresas e instituicdes financeiras tem buscado caminhos que possam reduzir ao maximo
os efeitos da crise econémica que se avizinha e que ja é admitida como uma das mais graves

gue a humanidade testemunhara.

E importante salientar, ainda, que a manutengdo das empresas & fator
fundamental para que se garanta a paz e a seguranga social, sendo, em ultima analise, o
individuo e suas familias os beneficiarios finais da manutencdo da atividade econdmica

empresarial.

Nestes tempos extraordinarios, a defesa da atividade empresarial, do emprego

e da coesao de nossa sociedade demanda a adog¢ao de medidas extraordinarias.

Portanto, conforme se denota, a operagdo do Grupo Sempre Vale ndo esta

acometida por problemas em sua esséncia, apenas necessita de uma oportunidade de prazo
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para organizar as dividas contraidas por fatos pontuais ocorridos em um passado recente e que
foram sobremaneira agravados pelo Covid-19, de forma a evitar o exaurimento de suas
atividades empresariais, postos de trabalho, e sua fungao social propriamente dita, razao pela
qual a necessidade da presente medida para que o Grupo Sempre Vale, alicergados nas regras
da Lei de Recuperagéo de Empresas, sugere a crise passageira que ora enfrenta, com a plena

certeza da subsequente normalizagao de suas atividades.
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4. A REESTRUTURACAO

A reestruturagdo do GRUPO SEMPRE VALE teve inicio antes mesmo do
ingresso da acdo de Recuperacao Judicial, pois os sinais estavam apresentando-se e o cenario
de crise ja estava instaurado, sendo necessaria a agdo de medidas emergenciais em raz&o da
gravidade da situagao, a fim de resolver o desencaixe financeiro gerado ao longo do ultimo ano

principalmente.

Algumas dessas agbes, embora ainda recentes, ja atingiram resultados
importantes, e readequar todos os setores da empresa sera uma constante até que a situagao

de crise seja superada e a normalidade volte a prevalecer.

A busca por melhores margens em todos os produtos comercializados sera o
ponto alto nos resultados. Mesmo com o ingresso da RJ as vendas tém tendéncia de manterem
e recuperarem seus patamares histéricos, o que sera de extrema importancia para a

recomposic¢ao do fluxo de caixa.

No departamento de compras a reestruturacdo sera mais profunda no que se
refere as escolhas dos produtos que serdo comercializados pelo departamento de vendas,
levando em consideracdo a forte sazonalidade relacionadas as épocas de plantio das culturas

que os produtos sdo comercializados.

Em meio aos problemas enfrentados nas aquisicbes dos produtos para
revenda é de fundamental importancia entender este novo momento, sendo que algumas ag¢des

sdo emergencialmente necessarias:

» Potencializar a geragéo de resultados por meio do imediato ajuste na oferta

dos produtos com melhores margens;

» Adequar a forga de trabalho para o atual volume de vendas e buscar otimizar
a equipe disponivel para a realizagao de todas as tarefas, sem realizar novas
contratagdes, exceto nos momentos em que o volume exigir aumento na mao-

de-obra direta;
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» Planejar rigorosamente as épocas de maior volumes comercializados com
objetivo de eliminar quaisquer desperdicios de tempos, horas extras,

materiais, insumos e equipamentos;

» Reavaliar todos os itens que sdo comercializados para confirmar se os custos,

despesas e margens estdo condizentes com o que se espera de resultados;

» Negociar intensivamente com todos os fornecedores com objetivo de galgar

os melhores precos de compra e melhorar as margens.

Nos setores administrativo e financeiro foram realizados ajustes que visam
principalmente a otimizacdo da estrutura de pessoal e a redugdao de despesas na area
operacional e administrativa, que ira proporcionar reflexo direto no fluxo de caixa e contribuira

para completa superagao da atual situagao de crise.

Fortalecer a politica de recursos humanos é outro ponto de destaque e prevé
melhorias no processo de selegdo, treinamento e valorizagdo social e profissional dos

colaboradores internos, reduzindo o turnover e, por consequéncia, os custos de pessoal.

As novas diretrizes da administragao darao o suporte necessario para todos os
setores do GRUPO SEMPRE VALE e serdo complementadas inclusive com a possibilidade de
reorganizacdo do organograma para que todas as premissas do planejamento possam ser

cumpridas.

No setor financeiro esta sendo implantado o Plano Orgamentario com revisdes
periddicas suportado por relatérios gerenciais de analise de resultados econémico e financeiro.
O FCP (Fluxo de Caixa Projetado) esta sendo alinhado com a consolidagao das informagdes das
contas a receber, contas a pagar e tesouraria. Buscar melhores taxas nas novas operagdes
financeiras sera uma constante, contribuindo de forma significativa para a melhora do resultado
liquido e garantindo o capital de giro na medida certa. Ja o setor de controladoria interna esta na

busca de aperfeigoar os controles e gerar mais informagdes para a gestao.
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5. MEIOS DE RECUPERACAO

Fundamentado no artigo 50 da Lei 11.101/2005, o GRUPO SEMPRE VALE

busca especialmente, dentre outros, os seguintes meios de recuperagao:

> “CONCESSAO DE PRAZOS E CONDICOES ESPECIAIS PARA
PAGAMENTO DAS OBRIGACOES VENCIDAS OU VINCENDAS’. (Lei
11.101/2005, artigo 50, Inciso |);

> “EQUALIZACAO DE ENCARGOS FINANCEIROS RELATIVOS A DEBITOS
DE QUALQUER NATUREZA, TENDO COMO TERMO INICIAL A DATA DA
DISTRIBUICAO DO PEDIDO DE RECUPERACAO JUDICIAL, APLICANDO-
SE INCLUSIVE AOS CONTRATOS DE CREDITO RURAL, SEM PREJUIZO
DO DISPOSTO EM LEGISLACAO ESPECIFICA”. (Lei 11.101/2005, artigo
50, Inciso XIlI);

> “CONSTITUICAO DE SOCIEDADE DE PROPOSITO ESPECIFICO PARA
ADJUDICAR, EM PAGAMENTO DOS CREDITOS, OS ATIVOS DO
DEVEDOR?. (Lei 11.101/2005, artigo 50, Inciso XVI).

Entretanto, além dos meios mencionados anteriormente, o GRUPO SEMPRE

VALE podera utilizar quaisquer outros meios de recuperagao propostos pelo legislador na LRFE.
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6. PROPOSTA DE PAGAMENTO

Com o designio de aperfeicoar o entendimento da presente proposta de

pagamento aos credores, o Plano de Pagamento € apresentado da seguinte forma:

a)

b)

d)

Fluxo Programado de Pagamento: Esta proposta apresenta as condigbes
de pagamento por meio de desembolsos de caixa programados para todas
as classes de credores, e € compromisso assumido pelo GRUPO SEMPRE
VALE, ndo obrigando, entretanto, as demais condigbes de pagamentos

abaixo, que sio opcionais;

Credor Colaborativo: Adicionalmente e de forma optativa, os credores que
desejarem contribuir com a recuperagao do GRUPO SEMPRE VALE
poderdo aderir a esta modalidade de aceleragdo de pagamento através da
concessao de crédito novo, cuja caracteristica € ndo sujeita a RJ, e como
contrapartida, o credor podera reverter parcial ou totalmente eventuais

desagios, e/ou reduzir o prazo de pagamento previsto no item “a” supra;

Evento de Liquidagao: O GRUPO SEMPRE VALE se reserva ao direito
de, quando houver saldo de fluxo de caixa, e a seu exclusivo critério,
convocar os Credores para participar desta modalidade de pagamento, a
fim de reduzir o prazo de pagamento proposto no Plano. Os Credores
interessados em participar e que concederem os maiores descontos terao

seus créditos satisfeitos na forma de pregao;

Alienacao de Ativos: O GRUPO SEMPRE VALE podera disponibilizar
ativos para venda com objetivo de reducdo do passivo e parte da solugdo

das dividas sujeitas ao processo da Recuperacéo Judicial.

O GRUPO SEMPRE VALE apresentou na instrugao do pedido de Recuperagao

Judicial, conforme preconiza o artigo 51 da Lei 11.101/2005, a relagédo de credores,

individualizada por Classe de Crédito e com os valores existentes no dia do pedido de

Recuperagao Judicial. Entretanto, esta relagao foi modificada pela analise das divergéncias do

Administrador Judicial, e, em um segundo momento, se houver, pelas impugnacgdes de crédito
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no processo de RJ. No momento do pedido, o GRUPO SEMPRE VALE nao possuia divida com

Garantia Real e créditos em moeda estrangeira.

6.1. Fluxo Programado de Pagamento

6.1.1. Classe | — Credores Trabalhistas

Essa classe de crédito abrange especificamente de todos os titulares de
créditos derivados da legislagao do trabalho ou decorrentes de acidentes de trabalho, conforme
artigo 41, inciso |, da Lei 11.101/2005. Para os credores desta classe o GRUPO SEMPRE VALE

apresenta duas condigdes de pagamento, opgéo “A” e opcéo “B”:

A) Pagamento Antecipado — OPCAO “A”: Os credores que optarem por esta
condigdo de pagamento receberao seus créditos de forma antecipada com
50% de desconto e o pagamento ocorrera em até 60 dias apds a
homologagéo do PRJ aprovado na AGC ou adesao pelo credor a esta

opcéao de recebimento, podendo ser na préopria AGC;

B) Pagamento Normal — OPCAOQ “B”: Os credores que nao realizaram a opgao
em receber pela condicdo “A”, serao automaticamente liquidados conforme
a condicdo “B”. Estes credores receberdo seus créditos em 6 parcelas
mensais, sendo que a primeira parcela tera vencimento em 180 dias apds
a homologagéo judicial do PRJ aprovado na AGC, e as demais parcelas a
cada 30 dias.

Créditos Equiparados: Os créditos equiparados a Classe | — Trabalhista, leia-
se, aqueles que ndo sejam derivados da relagdo de trabalho diretamente, nem decorrentes de
acidente de trabalho, receberao, até o limite de 150 (cento e cinquenta) salarios minimos (base

nacional) de acordo com os termos deste PRJ para a Classe |.

Os credores, depois de terem seus créditos habilitados no processo de RJ,
poderao igualmente optar pelas formas de recebimento anteriormente apresentadas, e o valor

do saldo superior a 150 (cento e cinquenta) salarios minimos, quando existente, sera pago
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conforme proposta da Classe lll — Quirografarios. Neste caso, também estarado inclusas verbas

sucumbenciais originadas em agbes cujo fato gerador (o crédito discutido) esteja sujeito a RJ.

Os créditos seréo atualizados pela SELIC a partir da homologagéo judicial do

PRJ aprovado na AGC até o efetivo pagamento.

6.1.2. Classe Il — Credores com Garantia Real

Quando da elaboragcdo deste Plano de Recuperagdo Judicial ndo foram
evidenciados créditos com caracteristicas de Garantia Real (Classe Il). Todavia, caso por
decisdo superveniente, administrativa ou judicial que reconheca créditos com tal natureza, estes
receberdo nos mesmos termos da proposta de pagamento apresentada para os Credores

Quirografarios (Classe lll).

6.1.3. Classe Il — Credores Quirografdrios

Os créditos relacionados nesta classe de credor, com privilégio especial,
privilégio geral ou subordinados, estdo assim classificados, conforme estabelece o artigo 41,
inciso Ill, da Lei 11.101/2005, e para esses créditos, sdo propostas as seguintes condi¢des para

pagamento:
1. Valor Base e Crédito Base

O Valor Base a ser considerado para os credores Quirografarios sera aquele
apresentado no edital de credores, conforme estabelece o artigo 7°,
paragrafo 2° da Lei 11.101/2005. Sobre o Valor Base, sera aplicado o

desagio de 80%, e formara o Crédito Base.
2. Correcado e Remuneragao do Crédito Base

Sobre o Crédito Base havera correcao pela Taxa Referencial “TR” mensal,
e remuneracao pela taxa de 2% a.a., e tera como data de inicio o primeiro
dia util apés a data da homologagéao judicial do PRJ aprovado na AGC,

aplicados sobre o valor de cada parcela, e exigidos com as amortizagdes de
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cada parcela. Se a Taxa Referencial for zero ou negativa, sera utilizado

como forma de corre¢ao a taxa de 1% a.a.
3. Condigoes de Pagamento do Crédito Base

O Crédito Base sera liquidado nas seguintes condic¢des: (i) caréncia de 18
meses para pagamento do valor principal, cujo inicio do cdmputo dar-se-a
no primeiro dia util apés a homologagao judicial do PRJ na AGC; (ii)
amortizacao do Crédito Base em 20 parcelas, uma por ano, com valores
crescentes conforme percentuais anuais demonstrados na tabela a seguir;
(i) o pagamento da primeira parcela devera ocorrer até o 15° (décimo
quinto) dia util do més de julho subsequente ao término do periodo de
caréncia; (iv) as demais parcelas deverdo ser pagas até o 15° (décimo
quinto) dia util do més de julho de cada ano. Havera pagamento minimo de
R$ 300,00 (trezentos reais), ou o saldo devedor, quando este for menor,
respeitando o valor maximo do crédito relacionado na lista de credores,

depois de aplicado o desagio no item “1” imediatamente acima.

Cronograma de Amortizagoes Classe lll

Periodo % Amort. Periodo % Amort. Periodo % Amort. Periodo % Amort.
Ano 1 1,0% Ano 6 5,0% Ano 11 6,0% Ano 16 6,0%
Ano 2 2,0% Ano 7 5,0% Ano 12 6,0% Ano 17 6,0%
Ano 3 3,0% Ano 8 5,0% Ano 13 6,0% Ano 18 6,0%
Ano 4 4,0% Ano 9 5,0% Ano 14 6,0% Ano 19 6,0%
Ano 5 5,0% Ano 10 5,0% Ano 15 6,0% Ano 20 6,0%

6.1.4. Classe IV—Credores ME e EPP

Os créditos relacionados nesta Classe de Credor estdo assim classificados,
conforme estabelece o artigo 41, inciso IV, da Lei 11.101/2005. (Inciso acrescido pela Lei
Complementar n® 147, de 07/08/2014). Para esses créditos, sao propostas as seguintes

condi¢bes para pagamento:
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1. Valor Base e Crédito Base

O Valor Base a ser considerado para os credores ME e EPP sera aquele
apresentado no edital de credores, conforme estabelece o artigo 7°,
paragrafo 2° da Lei 11.101/2005. Sobre o Valor Base, sera aplicado o

desagio de 50%, e formara o Crédito Base.
2. Correcao e Remuneragao do Crédito Base

Sobre o Crédito Base havera correcao pela Taxa Referencial “TR” mensal,
e remuneracao pela taxa de 2% a.a., e tera como data de inicio o primeiro
dia util apés a data da homologagéao judicial do PRJ aprovado na AGC,
aplicados sobre o valor de cada parcela, e exigidos com as amortizagdes de
cada parcela. Se a Taxa Referencial for zero ou negativa, sera utilizado

como forma de corre¢ao a taxa de 1% a.a.
3. Condigoes de Pagamento do Crédito Base

O Crédito Base sera liquidado nas seguintes condi¢des: (i) caréncia de 18
meses para pagamento do valor principal, cujo inicio do cdmputo dar-se-a
no primeiro dia util apés a homologagao judicial do PRJ na AGC; (ii)
amortizacao do Crédito Base em 6 parcelas, uma por ano, com valores
iguais; (iii) o pagamento da primeira parcela devera ocorrer até o 15°
(décimo quinto) dia util do més de julho subsequente ao término do periodo
de caréncia; (iv) as demais parcelas deverao ser pagas até o 15° (décimo
quinto) dia util do més de julho de cada ano. Havera pagamento minimo de
R$ 300,00 (trezentos reais), ou o saldo devedor, quando este for menor,
respeitando o valor maximo do crédito relacionado na lista de credores,

depois de aplicado o desagio no item “1” imediatamente acima.
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6.2. Credores Colaborativos Operacionais — Condigoes
Gerais

No intuito de proporcionar a possibilidade de pagamento com desagio menor
ou nenhum sobre a divida, juntamente com a aceleragao na liquidagao do passivo, o0 GRUPO
SEMPRE VALE propde uma forma adicional de pagamento aos seus credores, salientando,

entretanto, que se trata de uma forma optativa, ndo obrigando o Grupo nem o Credor a aderir.

A adesao dos credores a condi¢cado de credor colaborativo ndo exclui deles o
direito ao recebimento nos termos originais da proposta principal de pagamento caso a liquidagao

do seu crédito total inscrito na RJ n&o ocorra (ou ocorra parcialmente) na forma deste item.

O beneficio desta proposta vigorara por tempo indeterminado e as condigdes
s6 cessam quando o credor optante tiver com seu crédito 100% liquidado ou, na hipétese do
credor manifestar de forma expressa e definitiva a intencdo de ndo mais participar desta

modalidade.

Os credores optantes poderdo liquidar a integralidade dos seus créditos

inscritos na Recuperagéao Judicial e a forma de amortizagédo sera a seguinte:

a) A liquidagao dos créditos iniciara pela amortizagéo do valor que corresponde ao
desagio aplicado conforme a classe do crédito até que atinja o total

correspondente a este desagio; e

b) Apdés o desagio estar recomposto integralmente, inicia-se a aceleracdo da
amortizagdo da parcela correspondente a parte ndo desagiada (a mesma
oferecida aos demais credores conforme proposta de pagamento de cada classe

de crédito).

O credor que aderir a esta proposta de recebimento diferenciado podera
renunciar a qualquer momento a continuidade da negociacao estabelecida, passando a receber
seu crédito conforme proposta principal. Os valores apurados durante o periodo da proposta

adicional serao liquidados normalmente até a data da efetiva desisténcia, preservando o
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pagamento de compras realizadas ou financiamentos tomados ndo pagos pelo Grupo, que

deveréo ser quitados segundo essa condigao diferenciada, mesmo apos a renuncia.

No caso de anulagao da clausula de credor colaborativo, por ser essencial ao
plano de soerguimento, resta anulado também o plano de recuperagéo judicial, sendo de rigor a

apresentacdo de novo plano e realizacédo de nova AGC.

Ao aderir a esta modalidade de recebimento, os serdo chamados de
CREDORES COLABORATIVOS, e serao classificados em dois grupos:

1) CREDORES FORNECEDORES

2) CREDORES FINANCEIROS

6.2.1. Credores Fornecedores

Entende-se por Credores Fornecedores aqueles que fornecem produtos,
insumos, prestadores de servigos recorrentes e prestadores de servigos eventuais, utilizados no
desempenho das atividades do Grupo, e farao parte deste grupo os fornecedores que
mantiverem os fornecimentos mencionados acima a partir da data da Homologagéo do PRJ

aprovado na AGC.

Os diversos fornecimentos realizados por cada um dos Credores Fornecedores
ao longo do tempo deste acordo serédo de natureza extraconcursal, ndo terdo valores minimos e
maximos, caréncia e taxas definidas previamente. Cada um dos fornecimentos sera negociado
e considerado como uma “Operagao” entre as partes. A negociagéo comercial de cada operagéao
devera ser realizada entre o credor e o Grupo respeitando o as necessidades de compra, assim

como a disponibilidade de venda dos Credores Fornecedores.

Para participar como credor colaborativo, 0 mesmo devera se manifestar na
AGC ou através de e-mail diretamente para o Grupo o interesse inequivoco. Podera ainda
manifestar-se através do termo de adeséo ao PRJ, conforme artigo 39, | da Lei 11.101/2005, e
caso se faca presente na AGC, precisara concordar com os termos descritos neste plano. Os
credores que mantiveram os fornecimentos a partir do ajuizamento do pedido de Recuperagéao

Judicial, e que neste periodo forneceram no minimo de 30% (trinta por cento) do valor do crédito
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relacionado na RJ, estdo automaticamente classificados como Credores Colaborativos
Fornecedores. Os credores que ainda nédo retomaram o fornecimento ou que forneceram um
valor inferior a 30% (trinta por cento) do valor do crédito relacionado na RJ, deverdo realizar a
abertura de limite de crédito de no minimo 50% (cinquenta por cento) do valor do crédito
relacionado na RJ, conjuntamente com a manifestagdo descrita acima, sendo que o prazo
maximo para adeséo a esses termos € de 90 dias a partir da homologac¢ao do PRJ aprovado na
AGC.

A recomposicdo do desagio e posterior liquidagdo antecipada dos créditos
respeitara as condi¢des de prazos de pagamento e percentuais aplicados sobre o novo

fornecimento conforme a seguir:

= (07 dias de prazo no novo fornecimento: 0,25% (sobre o crédito novo)

* 14 dias de prazo no novo fornecimento: 0,50% (sobre o crédito novo)

= 21 dias de prazo no novo fornecimento: 1,00% (sobre o crédito novo)

= 28 dias de prazo no novo fornecimento: 2,00% (sobre o crédito novo)

= 35 dias de prazo no novo fornecimento: 3,00% (sobre o crédito novo)
As relagbes comerciais realizadas apés a homologacédo do PRJ aprovado na
AGC, terao seus valores apurados mensalmente e o pagamento sera realizado no dia 20 do més
subsequente ou proximo dia util. Os créditos que ja foram ou ainda serdo sub-rogados, sob
qualquer hipétese ou natureza, preservardao, nos termos do artigo 349, do Cadigo Civil, os
mesmos beneficios concedidos neste Plano de Recuperacao Judicial, inclusive, mas nao se
limitando, aqueles concedidos aos Credores Colaborativos, conforme qualificado e definido

neste Plano de Recuperacéao Judicial.

Com o objetivo de ampliar a parceira com os credores que ja estdo
classificados como Credores Colaborativos, o Grupo ira garantir o pagamento minimo de metade

do valor inscrito na RJ nas seguintes condigbes:

a) Metade do valor inscrito na RJ sera divido em 6 parcelas para determinar
o valor minimo a ser pago ao final de cada periodo de 12 meses (com
marco inicial a partir do primeiro dia util da homologag¢ao do PRJ aprovado
na AGC). A outra metade seguira os critérios de pagamento conforme os
fornecimentos a prazo descritos anteriormente apés a homologagéao do
PRJ aprovado na AGC;
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b) Ao final de cada periodo de 12 meses, sera realizada apuragao dos

valores que foram pagos mediante aceleragao (descritos anteriormente);

c) Se o valor apurado no item “b” anterior, for inferior ao valor apurado no
item “a@” anterior, o Grupo fara um pagamento complementar da diferenca
do valor. O pagamento sera realizado no 10° dia do més subsequente a

apuragao constante no item “a”;

d) Se o valor apurado no item “b” anterior, for superior ao valor apurado no
item “a” anterior, a diferenca sera considerada para apuragao dos valores

no préximo periodo de 12 meses e assim ocorrera nos demais periodos;

Salienta-se que a alternativa acima podera ser ineficaz, pois esta vinculada
principalmente a disposi¢cao dos fatores e eventos que, ao todo, ou em parte, sdo alheios a
vontade Unica do Grupo. Assim sendo, a eventual ndo efetivacdo das condi¢des propostas nesta
nao caracterizara o descumprimento do plano, cabendo ao credor observar a clausula 6.1 como

condicdo minima e certa de recebimento.

6.2.2. C(redor Colaborativo Financeiro

Entende-se por Credor Colaborativo Financeiro aquele que: (a) fornece linhas
de crédito de fomento mercantil, (b) linhas de antecipagdes de créditos (c) linha de comissarias

e conta garantida, e (d) outras linhas de crédito para financiamento da atividade empresarial.

Os novos créditos ofertados nao estao sujeitos a Recuperagao Judicial, e néo
terdo valores minimos, caréncia e taxas definidas previamente, sendo a negociagdo comercial
de cada operacéo realizada entre o credor e 0 GRUPO SEMPRE VALE.

O GRUPO SEMPRE VALE propde aos credores o pagamento adicional de
3,0% sobre o valor do novo crédito liberado. A apuracgéo dos valores sera realizada até o final de

cada més e a amortizacdo antecipada da divida sera realizada até o 10° dia do més subsequente.

Inicialmente os valores apurados seréo direcionados para a recomposicédo do
desagio apurado na clausula 6.1, e quando este estiver totalmente recomposto, os valores

apurados serao direcionados para a amortizagao do passivo nao afetado pelo desagio.
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Salienta-se que a alternativa acima podera ser ineficaz, pois esta vinculada
principalmente a disposigdo dos fatores e eventos que, ao todo, ou em parte, sdo alheios a
vontade unica do Grupo. Assim sendo, a eventual ndo efetivacdo das condi¢des propostas nesta
nao caracterizara o descumprimento do plano, cabendo ao credor observar a clausula 6.1 como

condicdo minima e certa de recebimento.

Os credores que possuem operagdes de crédito com garantias de alienagao
fiduciaria poderao destinar novos recursos para o Grupo, ficando autorizado pela homologagao

do PRJ aprovado na AGC, a ampliagéo dos limites de crédito até o limite do valor da garantia.

6.2.3. Credor Colaborativo de Servigos Essenciais

Entende-se por Credor Colaborativo de Servicos Essenciais aquele que

mantém os aluguéis das unidades (lojas) do Grupo.

O GRUPO SEMPRE VALE propde aos credores o pagamento adicional de
3,0% sobre o valor do aluguel atual. A apuragao dos valores sera realizada mensalmente e seu
pagamento ocorrera no mesmo dia do pagamento do aluguel. O formato do pagamento podera

ser definido entre as partes, limitando apenas ao percentual anteriormente informado.

Inicialmente os valores apurados seréo direcionados para a recomposicédo do
desagio apurado na clausula 6.1, e quando este estiver totalmente recomposto, os valores

apurados serao direcionados para a amortizagao do passivo nao afetado pelo desagio.

Na hipétese de rescisdo do contrato de aluguel, os valores apurados até o
momento da rescisdo serdo pagos normalmente conforme item anterior. O saldo remanescente

e sujeito ao processo de RJ sera pago conforme clausula 6.1.
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6.3. Credores Colaborativos por Reestruturactio de
Passivo

6.3.1. Credor Colaborativo por Reestruturacio de Créditos
Quirografario e Créditos Nao Sujeitos

Esta clausula abrange, tdo somente, os credores que na data da aprovacao do
PRJ (inclusive em virtude de decisdes judiciais), sejam cumulativamente titulares de Créditos
Quirografarios e de Créditos Nao Sujeitos (que foram excluidos da relagéo de credores através
de agbes proprias de impugnagédo e/ou de apresentagcao de divergéncias administrativas ao
Administrador Judicial, na forma do artigo 49 da LFR) ou ainda que permaneceram fora do rol

de credores por sua propria esséncia.
1. Regras para Adeséo

A adesédo aos termos desta clausula é opcional, porém ao opta-la, sera necessario,
manifestar expressamente sua adesdo a clausula, na Ata da AGC, ou formalmente
em até 15 dias (contados da AGC que aprovou o PRJ) por meio de comunicado para
o GRUPO SEMPRE VALE através do e-mail pagamento.ri@semprevale.com.br.
Ocorrendo a adesao nos termos anteriores, o Grupo se obriga ao cumprimento dos
termos e condicbes de pagamento aqui estabelecidas. Esta alternativa de
recebimento tera validade mesmo depois de julgadas quaisquer acbes de

impugnacéo, independentemente de seu resultado.

Portanto, os credores que preencherem os requisitos acima poderdo negociar esses
créditos com a Recuperanda nas condigbes minimas estabelecidas nesta clausula,
permanecendo em vigor todas as demais garantias, se houverem, as quais nao
poderdao ser executadas até o final pagamento do saldo devedor que vier a ser
repactuado nos termos desta clausula, bem como, serdo suspensas as agboes em
curso relativas aos Créditos Nao Sujeitos até o final dos pagamentos com a liquidagao
das dividas e posterior extingdo das a¢des eventualmente ajuizadas pelo credor. Em

caso de descumprimento pelo Grupo e/ou terceiros coobrigados (avalistas, fiadores

Pagina 30

Este documento é cOpia do original, assinado digitalmente por VICENTE ROMANO SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 18:59 , sob o0 nimero WLRA21701835835

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007653-51.2020.8.26.0320 e c6digo BACAF65.



=
n

[any
[(e]
o1
~
o

Grupo Sempre Vale
|

e devedores solidarios) das obrigagbes assumidas no PRJ e/ou nos instrumentos
negociados com cada credor relativos aos Créditos Nao Sujeitos, as agdes e/ou

execugao das garantias poderao ser retomadas.
2. Crédito Repactuado

Sera denominado “Crédito Repactuado” o montante de Créditos Nao Sujeito que se
enquadrem nos limites estipulados nesta clausula e que forem efetivamente
repactuados nas condigdes abaixo destacadas. Tais condicbes especiais estido
respeitadas pela regra (1 para 1): sendo que para cada R$ 1,00 (um real) de Crédito
Quirografario existente, sera repactuado até R$ 1,00 (um real) de Crédito Nao Sujeito,

conforme exemplo abaixo:

Valor do Crédito Quirografario: RS 1.000.000,00 (a)
Valor do Crédito Ndo Sujeito: RS 2.000.000,00 (b)
Limite para Renegociacdo (1 para 1): RS 1.000.000,00 (c)
Crédito Repactuado: RS 2.000.000,00 (d=a+c)
Crédito Remanescente: RS 1.000.000,00 (e=b-c)

3. Condigoes de Pagamento do Crédito Repactuado

O crédito repactuado nos parametros estabelecidos anteriormente, serdo liquidados

nas seguintes condigdes:

a) Caréncia minima de 180 dias a partir da homologag¢ao da aprovag¢ao do PRJ na

AGC, com pagamento de encargos mensais;

b) O Crédito Repactuado sera liquidado em 84 parcelas iguais, mensais e
sucessivas, com taxa nao superior a 0,20% a.m., calculados em dias corridos,
com base na taxa efetiva diaria de 365 dias, correspondente a cada periodo de
vencimento, com inicio apdés o término da caréncia mencionada no item “a”

anterior;

c) Até homologagéao do Plano de Recuperagéao Judicial, a atualizagdo mencionada

no item “b" acima sera calculada e incorporada ao saldo devedor do crédito
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repactuado. Apés a homologagdo do Plano pelo Juizo de 1° grau, serdo

calculados, debitados e exigidos integralmente/mensalmente.
4. Condicao de Pagamento do Crédito Remanescente

Sera considerado como Crédito Remanescente o saldo de Crédito Nao Sujeito que
exceder o Limite de Renegociagéo do Crédito Quirografario (1 para 1), e este saldo
sera liquidado nas mesmas condi¢cbes estabelecidas na clausula de pagamento dos

créditos quirografarios.

A adeséo a esta clausula suspendera todas as ac¢des judiciais movidas pelos credores
contra o Grupo e terceiros coobrigados (avalistas, fiadores e devedores solidarios)
enquanto permanecer adimplente aos termos desta clausula e dos instrumentos
negociados com cada credor relativos aos Créditos Nao Sujeitos, com a posterior
extingdo dos processos quando da quitagdo final do saldo devido. A suspensao de
acdes aqui prevista esta condicionada, todavia, a prévia renuncia, por parte do Grupo
e dos terceiros coobrigados (avalistas, fiadores e devedores solidarios), a pretensao
por eles formulada em eventuais agdes e embargos as execugbes movidas com o
objetivo de impugnar a existéncia, validade, exigibilidade, valor ou qualquer outro

aspecto dos créditos que irdo compor o crédito repactuado.

Preserva-se ainda aos credores que aderirem a esta condicdo, manutengao das suas
garantias, caso existam, podendo este autorizar a substituicdo, mediante sua
expressa concordancia, conforme dispbe o artigo 50, paragrafo 1°, da Lei
11.101/2005. Na hipétese de venda do(s) bem(ns) que estado alienados em favor do
credor, o valor arrecado pela venda sera destinado inicialmente para liquidacao
integral do crédito com garantia, e posteriormente o valor sera destinado conforme

previsdo neste documento.

6.4. Evento de Liquidacdo

De forma subsidiaria de satisfagdo do passivo, o GRUPO SEMPRE VALE se

reserva no direito de, quando houver saldo de fluxo de caixa, e a seu exclusivo critério, convocar
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os Credores para participar de um pregao, a fim de proporcionar a antecipagao de pagamento

em relagéo a proposta de Fluxo Programado apresentada neste Plano.

Os credores interessados em participar e que concederem o0s maiores

descontos teréo seus créditos satisfeitos conforme as regras a seguir expostas:

a) Para definicdo da ordem de pagamento aos credores, sera adotado
procedimento similar ao conhecido como Pregdo. Por esse critério, sera
pago primeiramente o credor que conceder o maior percentual de desconto
em seu crédito, ja determinando um desconto minimo de 30% sobre o saldo
devedor do Valor Base remanescente na data do leildo (ja aplicado o

desagio conforme a classe de crédito estabelecido no item 6.1);

b) O mecanismo podera ser repetido enquanto houver saldo disponibilizado
pelo GRUPO SEMPRE VALE;

c) Na hipotese em que o valor disponivel ndo seja suficiente para liquidar o
total do Valor Base do crédito referente ao lance vencedor, a quitagcéo sera
apenas parcial, proporcional ao valor efetivamente pago. O Valor Base
remanescente permanecera a credito de seu titular e sera rateado
proporcionalmente as parcelas restantes para a liquidacdo do plano

conforme proposta estabelecida na clausula 6.1;

d) Caso haja mais de um credor vencedor do Leildo Reverso Financeiro e a
soma dos respectivos creditos superar o montante destinado ao pagamento
antecipado do crédito, sera efetuado um rateio proporcional entre os
credores vencedores, considerando-se como critério de rateio o niumero de

credores vencedores, independentemente do Valor Base de seu crédito.

6.5. Alienactio de Ativos

Com objetivo de facilitar o processo de alienagao dos ativos e reduzir o volume

de endividamento, o Grupo podera, ao seu exclusivo critério, disponibilizar ativos para a criagao
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de Unidade(s) Produtiva(s) Isolada(s) “UPI’(s)”, nos termos dos artigos 60, 60-A, 141 e 142 da
Lei 11.101/2005.

As condigdes gerais e minimas da alienagao da(s) UPI’(s), caso sejam criadas,
deverdo observar o que esta disposto neste documento e no EDITAL que sera apresentado

oportunamente nos autos da RJ conforme Lei 11.101/2005.

O GRUPO SEMPRE VALE nao tera prazo determinado para a criagéo da(s)
UPI’(s), e ocorrendo sua constituicdo, todas as regras estarao dispostas de forma pormenorizada
no EDITAL, sendo que o Grupo tera prazo de 12 meses, contados a partir da publicacdo do
EDITAL, para pleitear a venda direta pelo pre¢o de avaliacdo da UPI, que sera publicado em
conjunto com o EDITAL. Finalizado este prazo de 12 meses sera realizado o LEILAO JUDICIAL,
e os interessados terdo prazo de 30 dias, contados a partir da publicacdo do EDITAL, para
apresentar as propostas fechadas a Administracdo Judicial. Esta, por meio de petigcdo nos autos
da Recuperacgao Judicial, indicara a proposta vencedora, com a devida publicagdo no Diario de
Justica Eletrénico, e eventuais obje¢des deverdo ser apresentadas em até 30 dias apds a

publicacéo.

O valor de cada UPI sera determinado a partir do Laudo de Avaliagao, e este
sera protocolado anexo ao EDITAL, com o objetivo de ampla publicidade aos credores e demais

interessados.

A inexisténcia de manifestacdo contraria por parte dos credores em relagéo
a(s) proposta(s) apresentada(s), levara a aprovagao da venda da UPI, e sera considerada

vencedora a proposta com o maior valor.

Fica desde ja estabelecido pelo Grupo a seguinte distribuigdo de valores do

produto liquido da venda:

a) 20% (vinte por cento) para aceleragdo de pagamento dos Credores Colaborativos
Fornecedores. Na eventual quitacao destes credores e sobra de recursos, 0 mesmo sera

destinado para recomposigao de capital de giro do Grupo;
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b) 10% (dez por cento) para liquidagao antecipada dos créditos da Classe | — Trabalhista.
Na eventual quitagdo destes credores e sobra de recursos, 0 mesmo sera destinado para

recomposig¢ao de capital de giro do Grupo;

c) 20% (vinte por cento) para liquidagdo antecipada do Crédito Base da Classe Il —
Quirografario e Classe IV — ME e EPP, eventual quitagdo destes credores e sobra de

recursos, 0 mesmo sera destinado para recomposigao de capital de giro do Grupo;

d) 50% (cinquenta por cento) para recomposi¢ao do capital de giro do GRUPO SEMPRE
VALE.

6.5.1. Constituicdo Imediata de UPI's

Com o designio de antecipar o pagamento aos credores, o Grupo constituira

imediatamente as seguintes UPI’s:
1) UPI - “Caminhodes”:

a. E composta pelos caminhdes que o Grupo possui e estdo
relacionados no Anexo 1 deste modificativo;

b. Valor da avaliagdo: R$ 6.408.115,00 (valor estimado da avaliagéo);
Destinacao Especial dos Recursos: Renovacéo da frota;

Liberagdo dos documentos: Sera liberado imediatamente apds a
homologagéo do PRJ aprovado na AGC;

e. Saldo de Crédito na Venda: Eventual saldo de crédito, depois que a
frota for renovada dentro da necessidade operacional do Grupo sera
destinado para o capital de giro do Grupo;

f. Valor minimo de venda: Por se tratar de bem mével e com alta
depreciagdo a venda direta podera ser realizada por até 80%

(oitenta por cento) do valor da avaliagao.
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2) UPI - “Veiculos”:

E composta pelos veiculos que o Grupo possui e estdo relacionados

no Anexo 2 deste modificativo;

. Valor da avaliagdo: R$ 582.593,00 (valor estimado da avaliagéo);

Destinacao Especial dos Recursos: Renovacgao de frota;

Liberagdo dos documentos: Sera liberado imediatamente apds a
homologagéo do PRJ aprovado na AGC;

Saldo de Crédito na Venda: Eventual saldo de crédito, depois que a
frota for renovada dentro da necessidade operacional do Grupo sera
destinado para o capital de giro do Grupo;

Valor minimo de venda: Por se tratar de bem movel e com alta
depreciacdo a venda direta podera ser realizada por até 80%

(oitenta por cento) do valor da avaliagao.

3) UPI — Iméveis — “ODILON GIAO” “ALBINA VIEIRA CLARO” “OSCAR
PIRAJA”

E composta por 3 iméveis que o Grupo possui e estdo relacionados
no Anexo 3 deste modificativo, que podem ser vendidos

separadamente;

. Valor da avaliagdo: R$ 58.473.188,00 (valor estimado da avaliagéo);

Liquidagao da Alienagao Fiduciaria: Sera liquidado integralmente o
passivo existente sobre os referidos bens;

Destinagao Especial dos Recursos: Conforme itens “A, B, C e D” da
clausula 6.5 anterior;

Liberagdo dos documentos: Sera liberado imediatamente apds a
homologagéo do PRJ aprovado na AGC;

Valor minimo de venda: A venda direta podera ser realizada por até

80% (oitenta por cento) do valor da avaliagao.

O procedimento da venda seguira os ditames do que esta estabelecido na

clausula 6.4 anterior.
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6.6. Créditos ndo Sujeitos a Recuperagdo Judicial

Os créditos constantes na relagdo de credores que eventualmente forem
classificados como nao sujeitos a Recuperagdo Judicial, poderdo ser negociados
individualmente com o respectivo credor, conforme condigcbes de cada modalidade de crédito
n&o sujeito. E certo que os desembolsos de caixa para pagamentos desses créditos devem

considerar a capacidade de pagamento, sob pena de inviabilidade financeira.

O passivo tributario, que compde o endividamento n&o sujeito a Recuperagao
Judicial, sera parcelado de acordo com os programas disponiveis e a capacidade de geragéo de
caixa do Grupo, e é de pleno entendimento que, para a completa recuperagao e reestruturacao,

os tributos devidos devam ser liquidados.
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7. CONDICOES GERAIS DESTE PR

/.1. Dos Bens Abrangidos pelo Plano

O GRUPO SEMPRE VALE, em atencdo e transparéncia frente aos seus
credores, informa que todos os seus bens foram abrangidos pelo presente Plano de

Recuperacao e estao apresentados no Laudo de Avaliagao de Bens e Ativos.

Trata-se dos ativos que estdo diretamente empregados no exercicio da sua
atividade empresarial, sendo, portanto, indispensaveis a geracédo de caixa, e possibilitardo a
continuidade das atividades, o cumprimento da proposta de pagamento da Recuperacgéao Judicial

e 0s pagamentos dos creditos ndo sujeitos ao processo Recuperacional.

1.2. Das Suspengdes das Acoes e Execugoes dos Créditos
Origindrios

Trata da necessidade de suspensbdes das acdes e execucdes daqueles
créditos originarios (cobranga dos créditos ainda nas condigdes e caracteristicas originais, antes
da ocorréncia da novagao das dividas), em face do GRUPO SEMPRE VALE e dos seus
coobrigados (avalistas, garantidores, fiadores e devedores solidarios), apds a novagao

estabelecida pela homologagéo do PRJ aprovado na AGC, artigo 59 da LRFE.

Os créditos relacionados no Quadro Geral de Credores (ou aqueles casos em

que ocorrer a preclusdo do direito do credor ou na medida do transito em julgado de cada

" “Art 59. O plano de recuperagao judicial implica novag&o dos créditos anteriores ao pedido, e obriga o
devedor e todos os credores a ele sujeitos, sem prejuizo das garantias, observado o disposto no § 10 do
artigo 50 desta Lei.

§ 10 A decisao judicial que conceder a recuperagéo judicial constituira titulo executivo judicial, nos termos
do artigo 584, inciso lll, do caput da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo de Processo Civil.”...;
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Impugnacgao Judicial no decorrer do processo de recuperagao judicial), apés a homologagao do
PRJ aprovado na AGC serao objetos de novagéao, assim como qualquer divida que se enquadre
no artigo 49, caput, do diploma legal em consonancia com os paragrafos seguintes, ressalvadas
aquelas ainda pendentes do cumprimento das disposigdes dos artigos 6°, §1°, §2° da LRFE. A
homologagéao judicial do PRJ aprovado na AGC implica em constituicdo de titulo executivo

judicial.

A aprovagéo do PRJ na AGC, ou na hipétese do artigo 58 da LRFE, implicara
em novagao de todas as obrigacdes sujeitas estabelecidas no artigo 59 do diploma legal, nos
termos e para os efeitos propostos no presente PRJ e, em consequéncia, a suspensao das agdes
e execugdes originarias (ressalvadas as excegdes dos Arts. 6°, §1°, §2° da LRFE). Portanto, a
suspensao estabelecida n&o prejudicara em nenhum momento os credores, e que, em caso de
inadimplemento, a divida novada é titulo executivo judicial e em caso de eventual
descumprimento do PRJ (e portanto, da divida novada apdés a homologagéo judicial da
aprovagao), é garantida a condigéo resolutiva durante o biénio legal (retorno ao status a quo
ante), retomando normalmente as agdes e execugdes, antes suspensas, mantendo intactos e

intocaveis os direitos dos credores.

1.3. Das Suspensoes dos Efeitos Publicisticos e das
Restri¢oes Referente aos Créditos Origindrios

Apds a homologagéao do PRJ aprovado na AGC, serdo suspensos os efeitos
publicisticos dos protestos junto aos respectivos tabelionatos competentes e das restricdes junto
aos orgaos de protegcdo ao créditos daqueles créditos originarios (protestos e restrigbes na
inadimpléncia ainda nas condigbdes e caracteristicas originais antes da ocorréncia da novag¢ao
das dividas) em nome do GRUPO SEMPRE VALE e dos coobrigados (avalistas, garantidores,
fiadores e devedores solidarios) — exemplificativamente, SERASA, Boa Vista, SPC, CADIN e
afins —, relacionados no Quadro Geral de Credores (ou naqueles casos em que ocorrer a
preclusao do direito do credor ou na medida do transito julgado de cada impugnagéo judicial no

decorrer do processo de recuperagao judicial).

A suspensao dos efeitos publicisticos dos protestos e restricdes em virtude da

homologagéo do PRJ aprovado na AGC, ou na hipétese do artigo 58 da LRFE, decorre da
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novagao de todas as dividas, ja mencionadas no item 7.2. Em caso especifico de faléncia, apds
a homologagéo do PRJ aprovado na AGC, por eventual descumprimento do PRJ (e, portanto,
da divida novada), é garantida a condigao resolutiva durante o biénio legal (retorno ao status a
quo ante), retomando regularmente os efeitos publicisticos e de divulgagao, antes suspensos,

mantendo intactos e intocaveis os direitos dos credores.

/.4. Da Nulidade Parcial

Caso alguma das clausulas deste PRJ seja futuramente considerada
inaplicavel ou nula por qualquer razdo, o PRJ nao perde sua eficacia e/ou vigéncia relativamente
ao restante de seu conteudo e obrigagbes. No caso de uma ou mais das disposicdes aqui
contidas serem invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto, a validade, legalidade ou
exequibilidade das demais disposicbes aqui contidas ndo deverdo ser, de nenhum modo,

afetadas ou prejudicadas por isto.

1.5. Local de Pagamento

Os pagamentos serdo realizados diretamente a cada credor, e o recibo
simples, elaborado pelo proprio credor, assim como a simples transferéncia eletrénica (TED ou
DOC), servirao como comprovagdo de pagamento. Outros meios, tais como em dinheiro,
cheques, compensagoes, dagdo em pagamento, dentre outras poderao ser aceitas como forma

de pagamento e devera conter recibo simples mencionando a forma.

Os credores terao obrigatoriedade de enviar ao GRUPO SEMPRE VALE os
dados bancarios para que seja efetuado cada pagamento, mediante correio eletrdnico

enderegado ao e-mail: pagamento.rj@semprevale.com.br, os seguintes dados:
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Pessoa Fisica Pessoa Juridica
Nome completo do credor Razéao Social do credor
CPF CNPJ
Copia de documento valido com foto Copia da ultima alteragédo/consolidacéo
contratual (contrato social ou estatuto)
Telefone valido para contato Copia de documento valido com foto e

telefone do representante legal

Dados bancarios completos: Instituigdo Dados bancarios completos: Instituigdo
financeira; cédigo bancario; agéncia; conta = financeira; codigo bancario; agéncia; conta
do titular (credor) do titular (credor)

Caso o beneficiario do pagamento ndo seja o credor originario, toda

documentacao pertinente a alteracdo de titularidade do crédito devera ser enviada ao Grupo.

Na eventualidade de alteragdo dos dados bancarios (ou do titular do crédito)
durante o periodo de pagamento, cabera ao titular do crédito comunicar ao GRUPO SEMPRE
VALE, por meio do mesmo endereco eletrénico, tal alteragcdo. Sob nenhuma hipétese, o Grupo
sera responsabilizado por dados informados erroneamente ou incompletos, cabendo ao credor
total responsabilidade pelo eventual ndo pagamento de seu crédito caso isso ocorra por este

motivo.

Caso o credor ndo informe os dados bancarios para pagamento, isso nao
implicara em descumprimento do PRJ. No caso de o credor informar os dados bancarios com

atraso, a data do inicio da contagem de pagamento sera 90 dias apds a comunicacao.

Por fim, caso qualquer pagamento ou obrigagao estabelecida no presente PRJ
esteja prevista ou estimada para ser realizada ou satisfeita em dia que nao seja DIA UTIL, o

referido pagamento/obrigacéo sera realizado ou satisfeito no primeiro DIA UTIL subsequente.

1.6. Inadimplemento de Obrigacdes

Caso ocorra o descumprimento tempestivo de qualquer obrigagéo prevista no
PRJ em razdo da n&do comunicacdo, por parte do credor, dos dados bancarios corretos,
completos e necessarios para os pagamentos devidos, ndo sera considerado o descumprimento
da obrigagéo prevista, ndo cabendo imputar o GRUPO SEMPRE VALE qualquer penalidade, ou
qualquer tipo de juros ou multa moratéria em raz&o do eventual atraso que venha a ocorrer para

o adimplemento da obrigaggo.
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O Grupo tera disponivel um periodo de 5 dias Uteis contados a partir da
ocorréncia do descumprimento, para sanar qualquer irregularidade apontada no cumprimento do

presente PRJ, antes de se configurar descumprimento do presente.

1.1. Passivos lliquidos

Todos os créditos que sejam decorrentes de obrigagdes oriundas de relagdes
juridicas firmadas anteriormente ao processamento da Recuperagéao Judicial, ainda que néo
vencidos ou que sejam objeto de disputa judicial e/ou procedimento arbitral em andamento ou
que venha a ser instaurado, também serdo novados e estarao integralmente sujeitos aos efeitos
do PRJ, nos termos do artigo 49 da LRFE, de forma que, se aplicavel, o saldo credor a ser
liquidado sujeitar-se-a aos termos e condigdes previstos no PRJ de acordo com sua respectiva
classe de credor, desde que a devida liquidagado do crédito esteja transitada em julgado. Esses
créditos, quando inseridos no Quadro de Credores, passarao a receber o valor devido nas formas
determinadas pelo Plano; todavia, ndo terao direito retroativo sobre pagamentos ja efetuados no

ambito da Recuperacao Judicial.

1.8. Créditos de Partes Relacionadas e Empresas
Coligadas

Caso no momento da homologagédo do PRJ aprovado na AGC exista, ou
durante o cumprimento do PRJ seja apurado, crédito existente entre as Recuperandas que
compdem o GRUPO SEMPRE VALE, controladas, afiliadas, coligadas e subsidiarias, sujeito aos
efeitos do presente instrumento, este ndo sera pago até que seja quitado o passivo dos demais

credores da respectiva Classe, nos termos das clausulas 6.1. e seguintes.

1.9. Alteragtio do Plano de Recuperagdo Judicial

O presente PRJ podera, a qualquer tempo, sofrer modificagdes e/ou
aditamentos, os quais somente serdo validos quando realizados por escrito e devidamente

protocolizados junto aos autos da RJ, antes de sua aprovagéo na AGC.
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Podera ainda ser alterado apds sua aprovacgao, entretanto sera convocada uma
AGC especificamente para essa finalidade, sendo observados os critérios estabelecidos nos
artigos 45 e 58, ambos da LRFE, deduzindo todos aqueles pagamentos anteriormente realizados

na forma originalmente estabelecida no presente PRJ.

7.10. Novos Financiamentos do Grupo Sempre Vale

O GRUPO SEMPRE VALE podera contratar novos financiamentos,
empréstimos, e operagdes similares com vistas ao fomento de suas atividades, sendo que os
novos financiamentos ndo se submeterao a recuperagéao judicial e serdo extraconcursais, nos
termos dos artigos 67 e 84 da LRF.

Ainda, conforme preconiza a nova Sec¢ao IV-A da Lei 11.101/2005, o Grupo
podera realizar operagdes de crédito através de constituicdo de garantias por alienagéao fiduciaria

de bens do Ativo Nao Circulante.

/.11, DaVenda e Renovactio de Bens Moveis

O GRUPO SEMPRE VALE fica autorizado a realizar a venda de bens méveis
constantes em seu Ativo Nao Circulante, mediante a emissdo de notas fiscais de venda. Os
produtos da venda ficardo disponiveis para a aquisicdo de novos bens méveis e recomposicao
do Capital de Giro.

7.12. Da Prevencto ao Pagamento em Duplicidade

A Homologagdo do presente PRJ implicard na novacdo das dividas a ele
sujeitas. No entanto, caso a divida seja integralmente paga ao credor original pelos coobrigados
ou devedores solidarios, tal qual originalmente prevista nos respectivos instrumentos, estes se
sub-rogaréo nos direitos do credor original perante o Grupo, sendo-lhes aplicavel, de qualquer

sorte, as condigdes de pagamento previstas neste PRJ.
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Caso a divida seja apenas parcialmente paga por outra fonte (coobrigados,
devedores solidarios, assim constituidos judicialmente ou por contrato, ou mesmo terceiros)
estes permanecerdo respondendo pela divida original, que sera considerada quitada quando do
pagamento integral, tal qual originalmente prevista nos respectivos instrumentos, pela somatodria
dos pagamentos do presente PRJ com os pagamentos realizados por outras fontes, sendo, de
igual forma, preservado o direito de regresso, se for o caso, em face do Grupo, condicionado aos

termos do presente PRJ.

Na eventualidade de ser apurado, na data do pagamento de qualquer parcela
deste PRJ, que o credor ja tenha recebido a integralidade da divida original (ou esta tiver sido
alcangada pela somatéria de pagamentos), este devera devolver imediatamente a diferenga nos

valores pagos.

A partir da homologacao da aprovacdo do Plano de Recuperagdo Judicial, o
Grupo podera realizar a compensagéao entre eventuais débitos, sujeitos a Recuperagao Judicial
(passivo), e eventuais créditos (ativo) anteriores ao pedido de Recuperagéo Judicial, quando o

credor e devedor for a mesma empresa.

O cumprimento do presente PRJ ndo esta condicionado, além do previsto nesta
clausula, ao cumprimento de qualquer outra obrigagdo por parte de devedores coobrigados e
solidarios. O eventual ndo pagamento por parte destes (codevedores) nao implica, em hipétese

alguma, no descumprimento do presente PRJ.

7.13. Operacdes Societdrias

O GRUPO SEMPRE VALE podera, durante e apds o periodo de Recuperagao
Judicial, utilizar-se de quaisquer operagdes societarias, tais como aquelas previstas na Lei
11.101/2005, entre si ou com outras empresas, sem que isto interfira no cumprimento do

presente PRJ ou no direito crediticio dos Credores, nos termos da legislagao aplicavel.

Fica, ainda, ressalvado que, durante o cumprimento do presente PRJ, o
GRUPO SEMPRE VALE nao podera realizar, em favor de seus acionistas atuais, pagamentos

de dividendos, juros sobre o capital proprio, redugao de capital, dentre outras.
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7.14. Das Discussoes Judiciais

Caso a homologagao do presente PRJ resolva, no todo ou em parte, litigio
judicial entre o Grupo e seus credores, as partes desde ja concordam que, ocorrendo extingéo
da(s) demanda(s), cada parte arcara com os custos de seus respectivos advogados, inclusive

sucumbenciais.

7.15. Do Foro

Os direitos, deveres e obrigagdes decorrentes do PRJ deveréo ser regidos,
interpretados e executados de acordo com as leis vigentes na Republica Federativa do Brasil.
Todas as controvérsias ou disputas que surgirem ou estiverem relacionadas ao PRJ serdo

resolvidas pelo Juizo da Recuperagéo.
Limeira/SP, 07 de outubro de 2021.

Anuente:

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE
GRUPO SEMPRE VALE
(em Recuperagao Judicial)

Responsavel Técnico:

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE
AALC Consultoria, Assessoria e Treinamento Empresarial Ltda
Agnaldo Antdnio Lopes Cordeiro

Equipe Técnica:

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE
Fabio André Meneghini
Perito Contador
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ANEXO 1
COMERCIAL DELTA PONTO CERTO LTDA
RELACAO DE CAMINHOES
ORDEM| PLACA MARCA MODELO ANO CONSERVACAO | FIPE MES 10/2021
1 FSQ-5B94 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
2 FTX-8A63 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
3 FQV-9C67 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
4 FUU-0B62 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
5 FTL-8H54 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
6 FMG-2J02 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 1016 | 2.013 BOM 144.637,00
7 FMG-2J03 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 1016 | 2.013 BOM 144.637,00
8 FMG-3D12 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 1016 | 2.013 BOM 144.637,00
9 FRH-7B21 | MERCEDES-BENZ | ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00
10 FTO-4B12 | MERCEDES-BENZ | ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00
11 FUD-1E89 | MERCEDES-BENZ | ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00
12 FSA-1H84 | MERCEDES-BENZ | ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00
13 FQZ-0B18 | MERCEDES-BENZ | ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00
14 FUF-3C96 | MERCEDES-BENZ | ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00
15 FTW-5F39 | MERCEDES-BENZ | ATRON 1719 2.014 BOM 146.716,00
16 FRE-0B51 VOLKSWAGEM CONST.24280 | 2.014 BOM 232.064,00
17 FTK-0C78 VOLKSWAGEM CONST.24280 | 2.014 BOM 232.064,00
18 FQR-5G98 | MERCEDES-BENZ [ ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
19 FQP-5D20 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
20 FVM-4]98 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
21 FRH-3103 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
22 FUA-OH21 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
23 FUS-5J02 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
24 FRH-9045 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
25 FVT-3460 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
26 FTE-3665 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
27 FUQ-0123 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
28 FUJ-4196 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
29 FUO-6391 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 815 2.013 BOM 134.439,00
30 FMG-2J05 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 1016 | 2.013 BOM 144.637,00
31 FMG-2906 | MERCEDES-BENZ | ACCELO 1016 | 2.013 BOM 144.637,00
32 FQY-7E08 | MERCEDES-BENZ | ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00
33 FUM-5E75 | MERCEDES-BENZ | ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00
34 FRC-9C27 | MERCEDES-BENZ | ATEGO 2429 2.014 BOM 207.267,00
35 FTJ-5618 | MERCEDES-BENZ | ATRON 1719 2.014 BOM 146.716,00
36 FUZ-1636 | MERCEDES-BENZ | ATRON 1719 2.014 BOM 146.716,00
37 FTD-6897 | MERCEDES-BENZ | ATRON 1719 2.014 BOM 146.716,00
38 EDG-8J71 | MERCEDES-BENZ 1718 2.011 BOM 119.832,00
39 FTA-7742 | MERCEDES-BENZ AXOR 1933 2.014 BOM 175.868,00
40 CXJ-5539 REB/RANDON  |JANDON SR FD d  1.999 BOM 40.000,00
41 CNI-7875 | MERCEDES-BENZ LP 321 1.963 BOM 30.000,00
42 CQH-0461 | MERCEDES-BENZ L.1620 1.999 BOM 86.521,00
43 KRA-0767 SCANIA T112H 4X2 1.986 BOM 30.851,00
6.408.115,00
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ANEXO 2
COMERCIAL DELTA PONTO CERTO LTDA
RELACAO DE VEICULOS
ORDEM| PLACA MARCA MODELO ANO [CONSERVACAO| FIPE MES 10/21
1 ERW-5124 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G5 | .10/11 SINISTRO 23.539,00
2 ERW-5243 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G5 [ .10/11 BOM 23.539,00
3 ERW-5249 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G5 | .10/11 BOM 23.539,00
4 ERW-5250 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G5 | .10/11 BOM 23.539,00
5 ERW-5256 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G5 | .10/11 BOM 23.539,00
6 ERW-5246 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G5 | .10/11 BOM 23.539,00
7 ERW-5251 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G5 | .10/11 BOM 23.539,00
8 ERW-5254 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G5 | .10/11 BOM 23.539,00
9 ERW-6085 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G5 | .10/11 BOM 23.539,00
10 FMG-2397 | VOLKSWAGEM GOL 1.6 CITY Gj .13/14 BOM 34.711,00
11 FMG-2398 | VOLKSWAGEM [FOL 1.6 CITY G{ .13/14 BOM 34.711,00
12 FMG-2399 | VOLKSWAGEM [FOL 1.6 CITY G{ .13/14 BOM 34.711,00
13 FMG-2400 | VOLKSWAGEM GOL 1.6 CITY GY .13/14 BOM 34.711,00
14 FMG-2401 | VOLKSWAGEM GOL 1.6 CITY Gj .13/14 BOM 34.711,00
15 EFZ-1161 | VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G4 | .08/09 BOM 21.538,00
16 | bQM-1861 [ VOLKSWAGEM | GOL 1.0 G3 .05/06 BOM 14.156,00
17 EPK-9623 FIAT STRADA 1.4 .10.10 BOM 29.593,00
18 EPK-9624 FIAT STRADA 1.4 .10.10 BOM 29.593,00
19 EPK-9625 FIAT STRADA 1.4 .10.10 BOM 29.593,00
20 FES-7047 FIAT FIORINO 1.3 2012 BOM 32.480,00
21 CVZ-8882 |MERCEDES-BENZ SPRINTER 310D| 1.998 BOM 31.151,00
22 FVK-7517 HONDA CG 125 CARGO| 2.017 BOM 9.183,00
582.693,00

Este documento é cOpia do original, assinado digitalmente por VICENTE ROMANO SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 18:59 , sob o0 nimero WLRA21701835835

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007653-51.2020.8.26.0320 e c6digo BACAF70.



"1/4vO19 061Ip0d 8 0Z£0°92'8'0202 TS-£59/00T 0SSa20.d 0 awlojul ‘op ojusawndogelsualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assaode ‘[eulblio o J1Jajuod eled
GE8GESTOLTZYHTM OJawnu 0 qos * 6G:8T Se TZ0Z/0T/L0 Wa ope|odoold ‘ojned oes ap opels3 op ealsne ap [eunglL 8 OHNIYF0S ONVINOY FLNIDIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulfilio op eidgd 9 ojuawnoop 8is3

fls. 19588

w|~[wv]e
n|o|N| e
o b Ea
Olnil gl =]
L | A | =[] 0D
|| <N
=] P B N
i { (sel Kol Rl )
n

<

>

<

ANEXO 3

IMOVEL
IMOVEL ODILON GIAO - 22.809
IMOVEL ALBINA VIEIRA CLARO - 17.428
IMOVEL OSCAR PIRAJA - 65.094

7

RELACAO DE IMOVEIS

~

COMERCIAL DELTA PONTO CERTO LTDA

ORDEM
1
2
3
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inovacéo em Engenharia

LAUDO
TECNICO

DE AVALIACAO
DE IMOVEIS

Elaborado conforme ABNT-NBR 14.653:2011 e Normas do
Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia —
IBAPE-SP

Sao Jodo da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021.

Imével: Matricula 22.809 — Terreno com area de 32.569,14 m2, area construida de
2.910,47 m2.

VALOR AVALIADO: R$ 31.532.555,58

https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia °®
Sdo Joao da Boa Vista - SP ‘ I E
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1.0 -OBJETIVO:

Constitui objetivo do presente laudo a determinacdo do valor de mercado do Imével:
Imével: Matricula 22.809 — AREA DE TERRAS, com drea de 32.569,14 m?

1.1 — CONSIDERACOES:

Para determinacao do Valor de Mercado do terreno, serd verificado através de pesquisa o
valor médio do metro quadrado de drea (R$/m2) para lotes na regido onde situa-se o imével ora avaliado.
Iremos calcular o Lote de Terreno, com aplicacdes de formulas, levando em conta a sua testada,
profundidade e coeficientes e outros.

1.2 -~ LOCALIZACAO:

O imdvel estd localizado no Bairro Nova Sdo Jodo neste municipio de Sdo Jodo da
Boa Vista - SP.

O padrio das propriedades vizinhas (arredores) misto, com alto potencial
Comercial/Residencial.

; A w
ARTLE et o

T wi iy

Foto Aérea — Localizagdo do imével
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Foto Aérea — Locagdo Imovel

1.3 —DESCRICAO DO LOTE / TERRENO:

-Area Terreno: 32.569,14 m?2
- Matricula: 22.809 CRI
-Existem edificagdes a serem avaliadas também neste laudo.

O imovel acima descrito, apresenta uma topografia em superficie predominantemente em declive para a
Rua Odilon de Paula Gido, internamente patamarizado em relagdo a Rua Walter Torres, para onde tem
frente sua edificacdo existente.

1.3. — No local onde se localiza o imével existem melhoramentos publicos tais como:

e Energia Elétrica

e [luminacdo Piblica

e Guia e Sarjeta

e Rede de Distribui¢do de Agua Potével

e Rede de Coleta de Esgoto

e Rede de Telefonia e sinais de Telefonia Celular
e Pavimentagdo asfiltica

e Coleta de Lixo

1.4 Vistoria do imével avaliando

e Data da vistoria do Imével: 25/08/2021
e Vistoriador: Eng. Julio L. A. Lino
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2.0. Metodologias aplicaveis e especificacio da metodologia empregada

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Para elaboracdo de avaliagc@o referente a terrenos, utiliza-se o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADOQO, este € preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado
de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que houver
dados semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011, complementado pelo TRATAMENTO POR FATORES para a determinagéo do valor
unitério de terreno (R$/m?). Neste tratamento, os atributos dos iméveis comparativos (exemplo: drea, frente,
profundidade, localizagdo, etc.) sdo homogeneizados para representar a situacdo do imdvel paradigma

(referéncia de uma determinada regido).

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificagdo das avaliacdes, apresenta a seguinte

redacdo:

“9.1.1 A especificagao de uma avaliagdo esta relacionada tanto com
o empenho do engenheiro de avaliagcdes, como com o mercado e as informacdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de
fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho
avaliativo, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao.
Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado

e da amostra coletada e, por isso, ndo ¢ passivel de fixac¢do a priori. ”

Em funcio das particularidades da 4rea a ser avaliada e do comportamento do mercado imobilidrio
da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.3 — Tabela 4 e Tabela 5, item 9.2.4 —
Tabela 6, e a Norma para avalia¢do de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP:2011 — Tabelas 3,4 e 11, o presente
laudo de avaliacdo possui Grau de Fundamentacao II e Grau de Precisao II, atingindo a pontuagdo de

7 pontos, conforme tabelas 2.1.1,2.1.2 ¢ 2.1.3.
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- Grau
ltem Descricao i M I
1 Caracterizagao do Completa quanto a todos C;;{gg?;m;:glos ?]? Adocao de situagao
imoével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dadog de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao de Apresentagao de
informagoes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificagao dos dos dados analisadas, informagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizagédo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 2.1.1: Graus de fundamentagio para tratamento por fatores. Fonte: IBAPE/SP.

Detalhamento do grau de fundamentagao do laudo, no método comparativo:

e Item 1: Grau IlII - 1 ponto;

e Item 2: Grau II - 2 pontos;

e Item 3: Grau II — 2 pontos;

e Item 4: Grau II — 2 pontos;

Graus

Ponto

s minimos

10

6

ltens obrigatorios

Itens 2 e 4 no grau Ill, com
o0s demais no minimo no
grau ll

Itens 2 & 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentacao para o tratamento por fatores.

Fonte: IBAPE/SP.

Grau de Precisao para a homogeneizaciao por tratamento por fatores

Grau de precisao de acordo com o grau de
fundamentagdo
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central I II I
<=30% <=40% <=50%
Indice de Precisdo zidotado segundo a 35,50%
fundamentagdo do laudo

Tabela 2.1.3: Graus de precisdo no caso de homogeneizagao através do tratamento por fatores ou da

utilizacdo da inferéncia estatistica. Fonte: IBAPE/SP.
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2.1.1. Tratamento por fatores

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas
perante 0 mesmo, para mais ou para menos, sio levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de
relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser
aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatério. No valor original do

elemento devem ser considerados, quando aplicédveis:

e A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta
e A transformacdo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos que
sejam ofertados em outras moedas
O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como homogeneizante
quando apés a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores
homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados que o conjunto original. Devem
refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e

temporal, com a consideracio de:

e Localizacdo;
e Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou multiplas frentes);
e Fatores padrao construtivo e depreciagdo.
Os elementos comparativos serdo tratados seguindo orientagdes das Normas de Avaliagdo da
ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliacdo e

Pericias de Engenharia, as quais relacionamos:

2.1.1.1. Fator de Oferta (Fo)
Conforme a Norma IBAPE:2011: “A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos

negdcios) deverd ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o

preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicag@o do fator oferta. ”
Para esse estudo, adotar-se-a o valor recomendado de 0,90.

2.1.1.2. Fator Topografico (Fd)
A topografia do terreno, em elevag@o ou depressdo, em aclive ou declive, poderd ser valorizante
ou desvalorizante. Como critério em geral, as influéncias desta natureza poderdo ser determinadas pela
deducdo ou acréscimo correspondente aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situacdo de maximo

aproveitamento.

Na utilizagdo destes fatores, além de sua validacdo, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No
caso de impossibilidade da fundamentagdo, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos,

conforme demonstra a tabela 2.1.1.2.1.
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Topografia Depreciagao Fator®

Situacido Paradigma: Tameno Plano - 1.00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 200 3% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua ale 1.00m 1,00
Abaixo do nivel da nia de 1,00m até 2 50m 10% 1.1
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 200 1.25
Acima do nivel da nsa até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rnea de 2 00m até 4, 00m 10% 1,11
Fatores aplicavels as expressoes pravisfas em 10.6

2.1.1.3. Fator de Consisténcia do terreno (Cs)

Tabela 2.1.1.2.1: Coeficientes topograficos de cédlculo. Fonte: IBAPE/SP.

Situacéo

Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco

1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

10%

1,11

acesso, mas ndo atinge o préprio lerreno, situado em posicao mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que @ atingido ou afetado
periodicamente pela inundacado

30% 1,43

Terreno parmanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressbes previstas em 10.6

Tabela 2.1.1.3.1: Coeficientes de consisténcia de terreno. Fonte: IBAPE/SP.

2.1.1.4. Fator de Acessibilidade ou condugéo (Ac)

Situacdo Paradigma: (Ac)
Terreno de condugdo direta 1,00
Terreno de condugdo proxima 1,02
Terreno de dificil acesso 1,05

Tabela 2.1.1.4.1: Coeficientes de acessibilidade ou conducéo.

2.1.15. Fator de melhoramentos ptiblicos (Fmp)

Para os fatores de melhoramentos publicos existentes, aconselhamos o uso de fatores de
ponderacgdo para o cdlculo de seu respectivo coeficiente. Para o presente caso, utilizar-se-4 os valores da

tabela 2.1.1.11.1, pois ja estdo inclusos nos elementos da pesquisa.
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Fator Melhoramentos Pablicos Valorizacao Fator (Fmp)
Rede de Agua 15% 0,15
Rede de Esgoto 10% 0,10
Iluminagéo Piblica 5% 0,05
Energia Elétrica 15% 0,15
Guias e Sarjetas 10% 0,10
Pavimentacdo 30% 0,30
Rede ou sinal de Telefonia 5% 0,05
Galeria de Aguas Pluviais 10% 0,10

Tabela 2.1.1.11.1: Coeficientes de melhoramento publico.

2.2. Método Evolutivo

Para elaboracdo de avaliacdo referente a benfeitorias (edificacdes) existentes, utiliza-se o
METODO EVOLUTIVO, preconizado pelos diplomas normativos ABNT NBR 14.653 — Avaliacio de
Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens - Parte 2 — Imdveis
Urbanos e detalhado pelo IBAPE/SP.

Em funcdo das particularidades do imével a ser avaliado, e em conformidade com a NBR 14.653-
2:2011, item 9.5 — Tabela 11 e Tabela 12, e 0 Manual Consolidado Final — Manual de Avaliacdo de Iméveis,
do Patrimdnio da Unido— Tabelas 9 e 10, o presente laudo de avaliagdo possui Grau de Fundamentacio

11, no método Evolutivo, com pontuacio de 5 pontos, conforme tabelas 2.2.1 e 2.2.2.

| Descricao S
tem crica
1 1] I
Grau Ill de Grau Il de Grau | de
1 Estimativa do valor | fundamentacao no fundamentacao no fundamentacdo no
do terreno método comparativo método comparativo método comparativo
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau |l de
Estimativa dos Grau Il de fundamentacao Grau | de
2 custos de reedicao fundamentacao no método da fundamentacac
ou do valor de no método da quantificacao do custo no método da
venda quantificacdo do custo | ouemprego doVEIU | quantificacao do custo
- 2019
Com?rtcoigltijzz s0 Inferido em mercado Inferido em mercado
3 F semelhante, com mais semelhante, com 03 Justificado
ou Fator de Ajuste F ;
de 03 (trés) elementos (trés) elementos
ao Mercado

Tabela 2.2.1: Graus de fundamentac@o para utilizacdo do método evolutivo. Fonte: IBAPE/SP.

correspondente

minirmo no Grau |l

. Grau
Requisitos
m n I
Pontos Minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no grau leZcom3no 1e2.com3no

minimo no Grau |

Todos
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Tabela 2.2.2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag@o para utilizagcdo do método
evolutivo. Fonte: IBAPE/SP.

Detalhamento do grau de fundamentacdo do laudo, no método evolutivo:

e Item I: Grau II — 02 pontos;
e Item 2: Grau II — 02 pontos;
e Jtem 3: Grau I - 01 ponto.
2.3. Metodologia empregada

Uma vez que o imdvel avaliando, trata-se de edificacdo somado a seu respectivo terreno, o presente
laudo utilizar-se-4 do “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO” para
elaboragio da avaliagdo referente ao terreno simplesmente, ¢ do “METODO EVOLUTIVO” para

elaboracdo da avaliagdo referente a edificac@o.

3.0. Homogeneizaciao das amostras para avaliaciao do terreno
Os valores obtidos dos Elementos de Pesquisa Imobilidria, conduzirdo ao valor médio unitario

praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do metro quadrado de terreno em estudo.

3.1. Pesquisa, homogeneizacao e valor médio unitario do m? (R$/m?)

3.1.1. Pesquisa e Homogeneizacao

Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opinides de pessoas
credenciadas, situados na mesma microrregido onde se situa o imével avaliado, atendendo a suas
caracteristicas. Ainda, coletou-se informagdes de transa¢des imobilidrias, através das imobilidrias MF
Iméveis, Porto Seguro Imoveis e L. Bocoli Negocios Imobiliarios, fontes especializadas em venda de
terrenos, glebas e imdveis disponiveis em seus websites. As amostras coletadas préxima a regido serdo

apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio padrio fique simétrico com o valor real do imével.

3.1.2. Amostras coletadas a partir das fontes

fls. 19597

Elem. Local Valor (R$) Area (m2) Fonte Fonte

1 Centro R$ 1.400.000,00 858,00 COD 5223 L.Bocoli

2 Jd Yara R$ 330.000,00 326,00 COD 5730 L.Bocoli

3 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1440 MF

4 Vila Conrado R$ 580.000,00 337,05 T-2646 Porto Seguro
5 Parque Alvorada R$ 1.000.000,00 560,00 T-2859 Porto Seguro
6 Jd Yara R$ 580.000,00 587,00 T-2858 Porto Seguro
7 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1033 MF

8 Centro R$ 650.000,00 576,00 T-2447 Porto Seguro
9 Centro R$ 700.000,00 600,00 t-2843 Porto Seguro
10 Sao Benedito R$ 200.000,00 200,00 COD 6926 L.Bocoli

Grau de Fundamentacio e Precisdo exposto no item 2.0 desta obra técnica.

Tabela 3.1.2.1: Amostras utilizadas na presente avaliagao.

Foram pesquisados 10 imdveis para compor a amostra inicial, validando assim o
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3.1.3. Média saneada dos valores (R$/m?)

Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se a determinacdo da média
aritmética dos unitdrios. Em seguida, eliminam-se os elementos com valores 35,5% acima e 35,5% abaixo
da média, correspondendo ao grau de fundamentacdo e precisdo adotado para o laudo, determinando-se

com os elementos restantes uma nova média saneada, que deverd representar o valor basico unitario

procurado.
12 MEDIA
ELEMENTOS PESQUISADOS S'TUAQ’F\,QNDS DISCRE 1 vator M2 (Rs/m?)
ELEMENTO E-1 OK R$ 1.468,53
ELEMENTO E-2 OK R$ 911,04
ELEMENTO E-3 OK R$ 1.356,78
ELEMENTO E-4 OK R$ 1.548,73
ELEMENTO E-5 OK R$ 1.607,14
ELEMENTO E-6 OK R$ 889,27
ELEMENTO E-7 OK R$ 1.218,75
ELEMENTO E-8 OK R$ 1.015,63
ELEMENTO E-9 OK R$ 975,00
ELEMENTO E-10 OK R$ 900,00
A - TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS (3 ELEMENTOS) R$ 11.890,88
B - TOTAL DE ELEMENTOS VALI-
DOS 10,00
Valor médio metro quadrado (R$/m?) => qmcalc=A/B R$ 1.189,09
VERIFICA(}AO DE DISCREPANCIA INICIAL
LIMITE INFERIOR gmcal x 0,5 (0,5) R$ 594,54
LIMITE SUPERIOR gmcal x 2,0 (2,0) R$ 2.378,18
VERIFICAC_‘,AO DE DISCREPANCIA FINAL
LIMITE SUPERIOR gmcal x 1,355 (+35,5%) R$ 1.611,21
LIMITE INFERIOR gmcal x 0,645 (-35,5%) R$ 766,96
OBS.:

TODOS OS VALORES DENTRO DOS LIMITES

Tabela 3.1.3.1: Homogeneizacdo das amostras — 1% média.
Média Saneada de Valores: R$ 1.189,09 R$ / m?

Verifica¢do da Discrepancia Inicial (Grau de Fundamentacao II):

4.0. Valor final do m* homogeneizado(Vf - R$/m?)

Como resultado de pesquisa e homogeneizagdo de valores, conforme calculos descritos nos itens

3.1.2. e 3.1.3, apresenta-se o valor final do metro quadrado homogeneizado para a presente avaliacio.

Vuf = R$ R$ 1.189,09 /m?
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5.0. Avaliacao do Imével
5.1. Avaliacao do terreno

Considerando o tratamento por fatores preconizado no Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, o imével avaliando ¢ sujeito a aplica¢do de fatores de forma modificadores de seu valor de

mercado, de acordo com suas caracteristicas fisicas, dimensionais e geograficas.

Para tal, aplica-se devidamente os fatores de profundidade, testada e fator de drea, sendo este

ultimo somente para iméveis localizados em zonas horizontais residenciais populares, segundo

preconizacdo do IBAPE/SP — Instituto brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

5.1.1. Classificacao do imével quanto a zona de localizac¢io

8* Zona);
% Area total avaliada do terreno: 32.569,14 m2.

5.1.7. Fator topografico (Fd)

Topografia Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Temeno Plano 1,00
Deaclive ata 5% 5% 1,06
Declive de 5% até 10% 10%: .11
Declive de 10% aié 20% 20% 1.25
Dedlive acima da 20% 30% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 208 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua ate 1.00m 1.00
Abaixo do nivel da rua da 1,00m até 2 50m 10% i1
Abaixo do nivel da rua 2,.50m até 4 00m 20% 1,25
Acima do nivel da nsa até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4, (0m 10% 1.11

Fatores aplicivels 4s expressdes pravistas em 106

Tabela 5.1.7.1: Coeficientes topogréficos de calculo.

Para efeito pritico, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando como terreno com declive

de até 20%, ou seja, Fd = 1,25.

5.1.8. Fator de consisténcia do terreno (Cs)

+ Padrao do Imovel: Casa (residencial/comercial) (Grupo III: Zona Comercial horizontal médio —

Situacao Depreciacio Fator*
Situagao Paradigma: Terreno Seco 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicao mais alta ° .

Terreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado 309 143
periodicamente pela inundagao ° !

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Tabela 5.1.8.1: Coeficientes de consisténcia de terreno.

Para efeito prético, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando como terreno seco, ou

seja, Cs = 1,00.
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5.1.9. Fator de acessibilidade ou conducao (Ac)
Situacdo Paradigma: (Ac)
Terreno de condugdo direta 1,00
Terreno de conducio préxima 1,02
Terreno de dificil acesso 1,05

Tabela 5.1.9.1: Coeficientes de acessibilidade ou conducio.

Para efeito pratico, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando como terreno de condugdo

direta, ou seja, Ac = 1,00.

5.1.10. Fator de melhoramentos piblicos (Fmp)

Fator Melhoramentos Piblicos (Fmp) Melhoramentos Existentes no imével avaliando | Melhoramento Percentual
Rede de Agua 15% X 15,00%
Rede de Esgoto 10% X 10,00%
Tluminagdo Publica 5% X 5,00%
Energia Elétrica 15% X 15,00%
Guias e Sarjetas 10% X 10,00%
Pavimentagdo 30% X 30,00%
Sist. Telefonia 5% X 5,00%
Aguas pluviais 10% X 10,00%
—————————————— Total Melhoramentos 100,00 %
Total Melhoramentos 100% Total Depreciagdo 0,00%
Fator a utilizar 1,0000

Tabela 5.1.10.1: Calculo de pesos de melhoramentos publicos.

Para efeito prético, a presente avaliagdo considera o imével avaliando como possuindo todos os
melhoramentos puiblicos possiveis, resultando em uma depreciacdo de 0,00%. Portanto, o coeficiente de

melhoramento publico a ser utilizado ¢ Fmp = 1,00.
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5.1.11. Valor final do terreno (Vt)

Para o célculo do valor final de mercado do terreno avaliando, segue a presente equagao:

vuf

Ve = {1+[(Fd-1)+(Cs—-1)+(Ac—1)+(Fmp—-1)+(Fml-1)+(Cp—-1)+(Cf-1)+(Fadif —1)]}

xAterreno

1.189,09

Ve = {1+[(1,25-1)+(1,0-1)+(1,0-1)+(1,0—1)+(1,0-1)+]}

x32569,14

Vt = R$ 30.982.046,57 (trinta milhdes, novecentos e oitenta € dois mil e

quarenta e seis reais e cinquenta e sete centavos).
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5.2. Avaliacao da (s) benfeitoria (as)

5.2.1. Avaliacao da benfeitoria: Galpoes

A tabela 5.2.1.1, extraida da obra “Valores de Edifica¢des de Imoveis Urbanos — VEIU 2019 —
Unidades Isoladas” do IBAPE/SP, fornece os critérios técnicos para enquadramento da edificagdo, segundo
suas caracteristicas de porte, durabilidade, caracteristicas construtivas, finalidade de aplicacdo, visual
aparente e presenga ou nao de dispositivos integrados a edificacdo, assim como de interven¢do humana

danosa externa as benfeitorias existentes.

Grupo Validade dos Indices* Padrao
YT A partir de 1.1- Padrao Ristico
a1/04/2012 1.2- Padrdo Simples
2.1- Padrao Rastico
2.2- Padrao Proletario
2.3~ Padrac Econdmico
T A partir de 2.4- Padrao Simples
o2y 2.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrac Fing
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econdmico
CEALEAG A partir de 3.2- Padrao Simples
o207 3.3- Padrao Méedio
3.4- Padrao Superior
4.1- Padrao Simples
4. COBERTURA A partir de 01/11/2017 4.2- Padraoc Médio
4.3- Padrao Superior

Tabela 5.2.1.1: Classificacdo de edificagdes quanto ao porte de aplicagdo. Fonte: IBAPE/SP

A avaliag@o classifica a edifica¢do da seguinte maneira:

e  Grupo de classificacdo: Galpao (item 3);

e Padrio de construcio: Padrdo Economico (item 3.1);
e Intervalo de valores para calculo: Minimo (0,518);
o Idade Referencial em anos (Ig): 60 anos;

e Valor Residual (R): 20%.

Intervalo de [ndices - Pc
Padrao . " -
Minimo Médio Maximo
3.1 — Padrao Econdémico 0,518 0,609 0,700

O método evolutivo de avaliacio considera a deprecia¢do do empreendimento em virtude do tempo
de construgdo, exposi¢do as intempéries, considerando a reducdo da durabilidade de seus componentes

construtivos, principalmente aos relacionados a superestrutura e os elementos de revestimento, sejam

https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia °®
Sdo Joao da Boa Vista - SP ‘ l E

CONFIDERE
novosso om Engenharia

18:59 , sob 0 nimero WLRA21701835835

as

do original, assinado digitalmente por VICENTE ROMANO SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007653-51.2020.8.26.0320 e cAdigo BACAF79.

Este documento



CONFIDERE

inovacéo em Engenharia

decorativos ou de revestimento primdrio, como chapisco, emboco regularizador de superficie ou superficie

suporte para acabamento final ou pintura, como o reboco.

A partir do preposto, considera-se um fator de depreciacdo da edificacdo (deterioracdo dos
componentes da edificagdo), calculado na determinago do coeficiente “K” de Ross-Heidecke, levando em
conta o fator de obsoletismo da edificagdo, tipo de construcao, tipo de estrutura, aspecto arquitetdnico,

aspecto de acabamento e estado de conservagao.

O valor de avaliacdo da edificagdo € determinado em funcdo dos parametros analisados, sendo que
para o estado de conservacdo da edificacdo, a mesma é classificada segundo critério de conservagdo

preconizado no referido método, de acordo com a tabela 5.2.1.2.

Ref. | Estado dakdificagso | PRSI Caracteristicas

Edificac3o nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dols anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
i ] fd;l:ﬁ;)(ir; nova ou com reforma geral ou sdb%l'anzial, com
8 Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia. |
Edificag3o seminova om reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.
Edificag3o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna._
‘Ediiicé';So'cujo cslado-gﬁal possa ser recuperado com
Nocosstando de pintura .e:fterna e interna apos reparos de fissuras e trincas
E reparos simples 18,10 superficiais generalizadas, sem rer.upqu)o do s.lstem‘a
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico ¢
elétrico.
Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizag3o efou recuperagdo localizada do sistema

C Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Necessitando de estrutural. As instalagdes hidraulicas e efétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisio ¢ com substituicdo eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente

possa ser necessdria a substituig3o dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de tethas de cobertura.
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Necessitando de estabilizacdo g/ou vecupev.?c&‘) d'c grandF qarle do sistema
G s v Iy 52,60 estrutural. As instalagbes hn:'iraullcas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificag3o cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalacBes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizacdo ou do tethado,
I Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificagdo sem valor

Tabela 5.2.1.2: Classifica¢des para depreciagdo de edificacdes. Fonte: IBAPE/SP.

A partir deste, devido ao fato de nio ter sido realizado relatério fotografico e apenas uma breve
inspecdo visual no imével, a presente avaliacido entende ser de mais louvavel pritica a classificagdo global
do im6vel quanto ao seu estado de conservagao e depreciagio, atribuindo o mesmo estado de conservagdo
e depreciagdo para o imével como um todo, utilizando, portanto, uma referéncia global e ndo detalhada,

como de padrdo destes profissionais.
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5.2.1.1. Calculo do Coeficiente de Ross-Heidecke (K) e Fator de Obsoletismo e Conservacao (Foc)

Devido ao estado de conservagado e obsoletismo do imével, a presente avaliag@o o classifica como
de estado “Entre nova e regular”, correspondendo a classificacdo “B” da VEIU — 2019, devido ao fato de o
imével apresentar 6timo estado de conservacao em geral, tendo sido submetido a tltima reforma no ano de

2019, caracterizando reforma muito recente.
Portanto:

o Indice de depreciacio de acordo com a classificaciio: 52,60% (Necessitando de reparos

importantes);

A partir da determinag@o do coeficiente de Ross-Heidecke “K”, determina-se o fator obsoletismo

e conservacdo da benfeitoria (Foc), como apresenta-se:

o Idade aproximada da edificacio: 40 anos (baseada no cadastro do imével);
e Valor Residual — R: 20%;
o Estado de conservacao/obsoletismo (classe): G — 52,60% de depreciagao;

o  Coeficiente de Ross-Heidecke calculado (K): 0,2107.

Foc =R+ Kx(1—R)
Onde:
Foc — Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao;

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacio, expresso em percentagem do valor de

reproducao;

— Coeficiente de Ross-Heidecke.

Portanto:
Foc=R+ Kx(1—R)
Foc = 0,3685
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De acordo com o Sindicato da Indidstria da Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo
(Sinduscon/SP), o custo unitdrio bdsico (CUB) de mercado, referente ao més de julho de 2021 (07/2021),
é R$ 2.046,84 R$/m2, para o padrdo R-1 (padrdo normal) — R1- N - Residencial Padrdo Normal.

A partir das varidveis determinadas, aplica-se para a determinacao do valor da benfeitoria sua area

total construida:

A, =291047 m?

A partir das varidveis anteriores determinadas, pode-se calcular entdo o valor final da benfeitoria:

5.2.1.2. Valor final da Benfeitoria: GALPAO

Portanto, determina-se o valor final da benfeitoria:

Vg =CUB — SPxIminxA.xFoc

V5= R$ 550.509,00 (quinhentos e cinquenta mil, e quinhentos e nove

reais).

https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia °®
Sdo Joao da Boa Vista - SP ‘ I E

CONFIDERE
novosso om Engenharia

fls. 19605

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VICENTE ROMANO SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 18:59 , sob o0 nimero WLRA21701835835

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007653-51.2020.8.26.0320 e codigo B4CAF79.



CONFIDERE . 19606

inovacéo em Engenharia

6.0. Valor final de mercado do Imével (VI)

Com a determinacdo dos valores referentes a (s) benfeitoria (s) avaliada (s), o valor referente as
acessdes incorporadas e o valor final do terreno do imével, determina-se entdo o valor final do imével

avaliando:

I/] = (VT + VB + VA)XFC

Em que:

V; — Valor final de mercado do imével;
Vi — Valor do terreno;
Vg — Valor de avaliacéo da (s) benfeitoria (as);

F— Fator de Comercializagio, que possui valor unitdrio para o caso analisado.

O gréfico 6.1 apresenta resumidamente os valores finais determinados para o terreno e a (as)

benfeitoria (as).

Portanto, determina-se o valor final do imdvel avaliando:

VI = (VT + VB)xFC

V; = (30.982.046,57 + R$550.509,00)x1,00

V; = R$ 31.532.555,58 (trinta e um milhdes, quinhentos e trinta e

dois mil e quinhentos e cinquenta e cinco reais € cinquenta e oito centavos).
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7.0 Conclusao

Tendo concluido os trabalhos dentro da técnica adequada, procurando ser o mais objetivo possivel,
onde dé-se o signatdrio por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DE
MERCADO DO REFERIDO IMOVEL, afirmando como valor final para o imével avaliando em R$
31.532.555,58 (trinta e um milhdes, quinhentos e trinta e dois mil e quinhentos e cinquenta e cinco

reais e cinquenta e oito centavos).

Nada mais havendo a esclarecer, o signatdrio encerra o presente laudo composto de
19 (dezenove) laudas, sendo a dltima folha datada e assinada, tendo em anexos: Relatério Fotogréfico, Pesquisa
de Imobiliaria, Tabela de Custo Unitario Basico Edif. (CUB) e Tabelas de Referéncia IBAPE e Historicos do
imével na Prefeitura.

Séo Jodo da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021.

Eng.® Civil Julio Luis de Almeida Lino
CONFIDERE inovacdo em Engenharia
Engenheiro Civil

CREA SP - 5062876860

19 98167-2135 - eng.juliolino @gmail.com
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Matricula do Imével
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANE XOS§
COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA - ESTADO DE SAO PAULO

Ladislau Asturiano Filho
OFICIAL

\

REGISTRO  GERAL  CARTOMIO DO REGISTHO DE IMOVEW E ANEXGS - m 019
ANO 1. 936

(Aed. Ladislan A Fithe « S
BA0 JOAO DA BOA VIBTA ESTADO DE 8AO PAULO

LIVRO 2«px

ol MATRiCULA ne22.809, (v:.m:e e dois mil, oitocentos e nove)
Sao Joao da Boa V:.sta. 03 de Outubro de 1.986. -

. '

IMOVBL'— UMA ‘AREA DE TERRAS, com a area de 33. 544 37 metros quadra -
dos, situada nesta cidade,.integrante do loteamento denominado “Jjd.-—
Nova Sao Jodo", confrontandoc em sua 1ntegridade ¢om terrenos e siste
ma v:.ar:.o do loteamento Jardim Santa Clara, com O0s lotes A, B,C,D,E,
i A Y G, com as' Ruas Déz, Onze e Doze e com a Rua Mmic1pal. ex1st1ndo
nessa area de terras tréds casas de morada e dois pequenos barracoes,
além de um depbsito para materiais -de const:ruc;ao, este em fase de -
.. donclusio, com 2.160,00 metros quadrados de area construida, cadas -
" trado junto a Prefeitura Municipal local sob 120000030003 301000000, =
PROPQIEJTARIA. QEA‘I‘UR = EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., socieda-
. de por cotas de responsab:.lldade limitada, com sede no Xm 244; da -
Rodovia Estadual SP 342, A Estancia Vale do Prata, meste municipio e
comarca, inscrita no CGC/MF sob ne43.021,534/0001-07," representada -
neste ato pelos sbcios Oz swaldo. Pio Hagalhaes. brasileiro, casado, =~
corretor de 1m6vexs, portador da Cédula- de Identidade RG n#2.809. 348
sp, e inscrito no CPF sob n£042 445, 168/91. resid domiciliado~
ado, geélogo

e domiciliado nesta cidade. Titulo Aqu1sitivo
vro 2-BN, deste Cartério. O Fscrevcnte Autorizd
(José Antonio Mourao). tnf. > =

R.1/ 4-22.809. ' 530 Joao da BoaVista, 03 de Outubro de 1.986.
-~ Transmitente: - Esatur -~ Emgreendlmento.. Imobiliirios Ltda.. acima -
qualificada.- ADQUIRENTE: - G. ALMEIDA & FILHO LIMITADA, sociedade -~
por cotas de responsabilidadelim itada, com sede nesta cidade, a -
Praga da Bandeira n249, inscrita no CGC/MF sob. n259.754.556/0001+16,
* representada neste ato pelo sbcio Val digo; Vanderlei Geraldo de Al-
meida, brasileiro, casado, comerciante, portador da Cédula de Ident:.
~ dade RG n94.929.692-5P, e inscrito-no CPF-sob n2123.911.408-78, resx
dente e domiciliado nesta.cidade, 3 Avenida Dona Gertrudes ne320,- -
pt208.~ TETULG: - Escritura Piblica de venda e compra, lavrada.em da-
-ta.de 25 de Novembro de 1,985, cas notas do Tabelizo Bel. Antonio -
- §ilva Oliveira do 12 Cartdrio de Notas local, (1livro 358, fis. 92ve)

§-152. 700 68) 0 Escrevente Aut digo, Consta ‘do titu que déclara -
a vendedora na forma repregentada que exerce a atividade de omercia
1lizagao de imbveis e que deixa de apresentar a C.N.
Dec. lei m21.958/82, tendo em vista que o imdvel acgma desc
pe.rtence ao seu ativo permanente. Q, Escrevente Autor
(Jose Antonio Mourao) . tnf. o ‘ -

" R.2/ M~-22:809 .G8o Jodo da Boa Vista,05 de dezembro de 1988.

Pela cédula rural,digo, cédula de Crédito” Comercial, registrada’ nes
ta data, sob nfl2.649 ILve3-AE, microfilmada’sob nﬂ')l 802, os proprie]

tarios G ALMEIDA & FOLHO ITDA, acima’ quqhzicada deu em garantin em"W|
hipoteca cedular de 12 grau e sem concorrencia de terceiros, -a favon|

do Banco do Brasil 8/A, agéncia local, pelo valor de Cz§lC0.000. OOO.

\.

/ {‘,q
L

gt

i

Rua Antonio Machado, 06 - Centro - Sio Jodo da Boa Vista/SP - CEP: 13870-226
Fone/Fax: (19) 3623-3855 - e-mail: carnexos(@terra.com.br

400 /-nmsi
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REGISTRO GERAL  CABTORIO DO REGISIRO DE IMOVHS E ANEXOS

LIVRO 2 -DK (Rel. Ladistan & Filho « S ANO 1,988

SAO JOAD DA HOA VISTA ESTADO DE SAQ PAULD

e compvencimento total para o dia 31 de janeiro de 1989, o imbdvel re-

tro scrito, juntamento com o imbvel objeto da matricula numero.-.-.

do livry 2-DP\ déste registro. A escrevente autorizada
(Nadir Lima Sguassabia).’

Av. 3 M-22 M-22.809 SAo Jomo da Boa Vista, 08 de Margo de 1989.
Nos termos da guitagfo do credod, datads de 27/02/1989, que me foi ~

Rvﬁ/ n-zzzéog Bdo Joao da Boa Vista,l2 de maio de 1.9B9.

Péla cédula de oredi:o comercial, registrada nestaq data, s0b numero -

12.817Lve3~AF, microfilmada sob numero 73.996, os proprietarioa G.AL

c/ MEIDA & FLLIO ITDA, retro qualzficada, deu em garantia em hipoteca =
cedular de 19 grau e sem concorrencia de terceiros, a favor do Banco

do Brasil.S/A, agéncia local, pelo valor de Nc18156

cimento total para o dia O4 de julho de 989, o

to juntamente com o imovel objeto da

déste regletro. A encrevente autorizad: (L

(Nadir Lima Sguansabia).

000,00 e com ven
ovel retro descri=

3.979 doglivro 2-DH
eUa" =

AvV.5/ M=22.809 880 JoAo da Boa Vista, 06-d4/ julho de 1.989.

Nos termos da quitagdo dorcredor, datada de hoje que me foi apresen-
tada @ fica microfilmada om cartorie sob nn74.-~”‘ e fexca a presente
averbaglo, & fim de ficar constando que a [is a oy %do R.4 su-f

pra fica CANCELADA. A escrevente autorizada
(Nadir Lima Sguasszabia).
R.6/ M=22.809 S0 Jodo da Boa Vista, oe'.?. julho de 1.989.
\} Pela cédula de ‘crédito rural, registrada nesta data, sob nymero .-.-
12.888Ive3-AF, microfilmada sob ne?4.654, a firmm proprietaria G.ALe
MEIDA & FILHO LTDA, retro gualificada, deu em parantia em hipoteca -
cedular de 19 grau e sem concorrencia de terceiros, a favor do Banco
do Brasil S/A. agencia local, pelo valor de Nez§500,000,00 e com ven
cimento total para o dia 04 de agostoe de 1989, o imovel retro descri-

to | tamonto com os imoveia objeto das matriculas ne26.728 LvR2-ED,~
6 2 79 Ive 3~ todaa deste regietro., A escrevente uutorizada e
. (Nadir Lima ﬂgunsanbia).

Av.;y¥Lm—2? 809 Pao Joho da Boa Viata,04 de agosto de 1. 989.

L/ Nostermou da quitagao do eredor, datada de hoje

da @ fica microfilmada em cartorio sob.ne74.9
averbagso, a fim de ficar constando gque a i
ra ficae CANCELADA. & escrevente sutorizada
Kadir Lima Sguassabia).

(/AR 8/ M-22.809 540 Joao da Foa Vista, 04 de agbdsto de 1.989.

Pela cédula de crédito Comercial, registrada nestsa data, sgb numero -
12.910Lve5-AF, microfilmada sob nR74.979, a firma proptlsturia G. ALM%&
DA & FILHO LTDA, retro quglificada deu em gapantia, em hipoteca cedu

[le 1¢ grau e sem concorrencia de terceiros, a. favor do Banco do Brasill
5/A, sgeéncia local, pelo valor de Nez$#500.000,00 e com vencimento tow-
tal para o dia Q6 do setemnbro de 1.989, o 1move1 retro escrito Junta-
mepte com os imoveis objebto das matriculas ne26,72 e ?5 79Lq

,Qque me foi apresenta-
e feita a presente -~
o do R.6 Bu-

o

2-DP, todas dente registro. A escrevente autorizad
(Nndir Lima Sguassabia ).

AV.9 DM-22. 802: Sdo Joao da ﬁau Vista,06 de Setembro de 1-989.
Pela cédula ga Crédito Comercxal, emitida nesta cidade, regietrada sot

s

“w s e oN o=

apresentada e fica- mxcrofilmada em cartorio sob numerp 73,181, € feisp

ta presge averbagéo, a fim de ficar constando que a inscrigao obsft
tg dogp B supra e getro fica CANCELADA. A escrovente autorizada
. Hadir Lima Sguassabia).
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA - ESTADO DE SAO PAULO

Ladislau Asturiano Filho
OFICIAL

= ‘ g REG'STRO GERAL CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS B ANEXOS m 019-4

.o ol Ladislaw Astusiano Fithe
LIVRO 2 =IK SERVENTUARID ANO_1:989.
SAO JOAO DA BOA VISTA - ESTADO DE BAO PAULO

" |(Continuagdo da matricula numero 22.809 do livro 2-DK,)

registrada sob n2l2.926 Lve3-AF, microfilmada sob n275.405, a dirma G;
EIDA & FILHO LTDA, deu em gagantia em hipoteca cedular de 12 grau e
em concorrencia de terceiros, a favor do Banco do Brasil £/A, agéncia
llocal, pelo valor de Nez$50 600,00 e com vencimento total para o dia-
11_de outubro de 1989, o i el retro descrito, juntamente com os imo-
iveis das matriculas n® 9Lve2-DPg¢ e 22.809 Lve2-DK, deste registro
A escrevente autorizada WW (Nadir Lima Sguausngfa).

R.10/ M-22.809 SKo Woao da Boa Vista,l6 de Qutubro de 1.989.

Pela cedula de Credito Comercial, emitida nesta cidade, registrada sol
r numero 12,.960Lve3~AF, microfilmada sob n975.834, a firma G.ALMEIDA &
& FILHO LTDA, deu em garantia em hipoteca cedular de 29 grau e sem concd

rencia de terceiros, a favor do Banco do Brasil S/&A, agencia local, -
pelo valor de Nez$500.000,00 e com vencimento total para o dia 14 &e -
novembro de 1.989, o imovel retro descrito, juntam , com os jmoveid
objeto das matriculas n®s23.979 Lve2-DP, e 8 ﬁd&&vnz-
ED, deste registro. A escrevente autorizad —
(Fadir Iima Sguassabia).

I

A.11/ M-22.809 880 Jodo da Boa Vista, 14 de novembro de 1989.

Nos termos das quicaq§es do credor, que me foram apresentadas e ficam
microfilmagas em cartorio gob numeros 76.231 e 76.232, e_feita a pre-
apute av agao, a fim de ficar constando gue as inscrigoes objeto dos

R ret supra ficam CANCELADAS. A escrevente autorizada ™
(Nadir Lima Sguassabia).

Ri12/ 1-§2.809 Sdo Joio da Boa Vista, 14 de novembro de 1989.

Pola cédula de Credito Comercial, emitida negta cidade, registrada sob
(/n912-999Lv93—AF, microfilmada sob ne76.233, e feita a presente averba,f

digo, 76.233, a proprietaria G.ALMEIDA & FILHO LTDA, deu em garantia -
em hipoteca cedular de 12 grau e sem concorrencig de t;erc:eir:o(s)(S & favog
78

do Banco do Brasil S/A, agencia local, pelo valor de Ncz$400. 0 e

com vencimento total para odia 19 de dezembro de 1989, o imdv
descrito, juntemente com os imoveis objeto das mtric#ﬂ,’

26.728Lve2~ED, deste registro. & escrevente autorizad
‘Nadir Iima Sguasssbia).

Av.l3l/ M.22.809 Sfo Jodo da Boa Vista, 14 de outubro de 1993.
Nos termoa das quitagSes do credor, datada de 06/cutubro/1693 30/aeten
bro/1993, que me fol apresentade e ficam microfilmadas sob ns%1.856 e A
01.857, ¢ feite a presente averbagio & fim de ficar conatando gue as —-— ¢/

crigdes objpto do R.8 e R.12, ficam CANCELADAS. Esc. auts.
} L —« (Margarete X. A. Cavalheiro).

R.14/ M-22.809. S30 Jodo da Boa Vista, 29 de Fevereiro.de 1.996.+
CREDORA; = FAZENDA DO ESTADO DE SAD. PAULO. . = =0 ™0 ™e™e™s ™ ™™ ™s e ™ =0 =

Forma do

Devedora: - G, Almeida & Filho Ltda, .=—.-.-.— TITULO: - PENHORA.
o :- auto de Penhora e Depdsito, datado de 22 de Fevereiro de 1996 | -
. N57/85 -Cartbrio do 12 Offcio local). Valdr da Execucdo R§—----- ¢/
$2¢.625,20 (vinte e nove mil, seiscentos e vinte e cinco.reais e vinte
centavos)., Fjiel Depositdrio: Wanderley Geraldo de Almdda., O Escrevente
lllw@ ,{Jos& Antonio lour@Fo). tnf.

R.15/ M122,809. S40 Jodo da Boa Vista,02 de satembro de
1,999, CREDOR: INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL - INSS.- Devedor:.
. Almeida e Filhe Ltda 34 aqualificada, - TITULO: PENHORA. Forma do

ﬂ'h;:‘n—

Oficial de Reglstro de Iméveis @ Anexos
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REGISTRO GERAL

LIVRO 2 SERVERTUARIO
SAO JOAO DA BOA VISTA - ESTADO DE S8A0 PAULO

CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

&l Lodistau Arivrians Filhe

,

- o

-

EXECUCAD

da  agosto _ 98 nhora Tioa

nG 077/95-18 oficio

titulo: Auto de Paphora e Dapaatio, datads de 19 de julho da 1,999,
axpadido dos Autos de Execucho Fiscal'
lecal, que o Instituto Nacional do Sequr

Judicial

0, Social -INSS, mova contra, G,
VALOR DA

Almelida & filho Ltda., e Vanderlei Geraldn da Almeaida, -
EXECUCAD:  R$  5,R26,98 Jeinco mil altacentos & vinte e seis
aavanta e olto:centavos), - FT£L NFPOSITARIN: *Nr, Franecisco
Gama, Procurador Autaraquico, Matricula n@ 1,160.303, conforma tarmo de
compramisso, de deposits o irmacdo no

reals o

de  Assis

refaridos autos, em data de 17

M=22.809. Sfo Jobka da

Microfilmado
to Farreira Rodrigues), tnf

sob n@

S M SR SRR, A ——

Boa Vista, 08 de satembrn de

®
1,888, - CREDOR: INSTITUTO NACIONAL DO SEGURQ SOCIAL - INSS, -

Devadar :

G, Almeida e Filho Ltda., 34 qualificado.- TITULO: PENHQRA.. Forma do

Titulo: MANDAI;')H DE TNSCRIGAD NE PENHORA, datado de

1,698, expedido dos autos de Execugia Fisecal nQQ?Z/P‘»—

Tudicial locgal, que o Tnstituto Nacional do Snaureo

1

I--clm setambro de

oficia

cial-FNSS, move
=

cantra, G, Almaida & Filho Ltda., & Vanderlal Garal de Almelda, - VALOR

DA EXET

CAO: R$ R7,34 (oitenta A sa

ta reais. @ tripnta

a quatro

centavos), (A9, 40 Ufira), - FTEL DEPOSITARIO: Dr. FRANCISCO DE ASSIS
GAMA, Procuradar AutArguico OAB-SP n073.759, Matricula

conforma  termo  de DepositArio, datada de 01 de setemhro da

madgo nesta

R. 11/ M-22.809, + Sao Jodn da
1.999, - CRENOR: INSTITUTO NACIONAL DO SEGURD SOCIAL = INSS. -
G, Almaida & Filho Ltda., 44 qualificada,  TTTULO: PENMORA.
Titulg: Auto de Panhora a Depésito, datado da 26 de agostn de 1.996,
axpedido dos auntos de Execucdo Fiscal
tncal, aus o Instituta Nacional do Seguro Social INSS,
Almaida & Filho Ltda., e Vanderlel Geraldo de Almalda.-
2,634,55 UFTRs, - FIEL DEPOSITARIO: Dr, Francisco
fama, . procurador autsrquico, matricula a2 1,160.30%,.- -0 -
panhar e

gqesta Sar

1

160,303,
1,999, .~

Serventia sobh ng 1167872.- O

Roa Vista,21 de oautubro de

ne 38/95-12 0Oficio

nevador .

Forma  do

Tudicial

mova contra, G.

VALOR DA .
da  Assis

Alttn  de

vantia sob @ 1173587, - 0

, (Roherto farreira Rodrigues)tnf,

i 840 JoAn da Boa Vista, 18 de novambro de

‘],qu.— Pela Anto rin'PanhrJra a Dapéstin, datadg da 22 da faverairo de
1,996, expadido dos autos de Exacugéo Fiscal n@ 1657/95-1Q nficio)
Judicial local, aqua a Fazenda Piblica do Estado de Shn
contra, G. Almeida a Filho Ltda,, cujo auto fol aditado am-dats de 17

Paulo move

de ‘novembro de 1,999, ‘qua fica microfiimada nesta Sarventia sob n9
117836, “ feita ] nres—.anta'&\-‘m*hacbq para canstar aue a Qanhr}[u

constante do R, 14 retro, fice reduzida a

A 20% (vinte por canto) do imével.- O

(Robarte Farreira Rodrigues)tnf,

o5

\% LS

R.19/ M-22.80%9, S%o Jodo da Boa Vista, 95 de Janeiro de 2.000.
CREDOR: INSTITUTD NACIDNAL DD SEGURQ SOCIAL (INSG) .=.=.m.=.=.=, =, =, =, =
Devedores: G, Almeida e Filho Ltda, inscrita no C/MF  wob n.

99,794 .6946/0001-146, Inscricdo Estadual

Na. &39.003.200.11%,

Vanderley |

%

! Pégina: 0004001 8]
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) OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

] COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA - ESTADO DE SAO PAULO
§ R Ladislau Asturiano Filho
s OFICIAL

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE S. J. B. VISTA

.' - o MATRICULA FICHA Bel. Ladislay Asturiano Filfio - Oficiat
s 22.809 3 SAO JOAD DA noA visTa, 05701 /2,000
p>

J ~N
. == (Continuagdc da matricula n. 22.809 do livre 2 de Registro Geral).-
Vanderley Geraldo de Almeida, brasileiro, comerciante, portador da

NI CIRG. N 4.929.692/5F e inscrita no CFF sob n. 123.911.408/78:, e
= Geraldo Candido de Almeida, com endareco na Avenida Dona Gertrudes n.

$ 320, apt B, centro. Titulo: Fenhora. Forma do Titulo: Mancdacda de
Registro de Penhora, datado de 29 de Outubrao de 1.99%9, expedido NOsS

autos da agio de Execucdo Fises

¢y (Proc. 132/96 - 5o Oficico Judicial
local), que o Instituto Nagiondl do Seguro Sacial, move contra G, (/
J4 Alaesida @ Filho Ltda, Vandsg Geraldo de Almeida e Deraldo Candido
de Almeida. Valor da Exefucdpi RE73.629,66, am D4 de Setembro de
1.996. Fiel Depositaria: ancisco de Assis Gama, Frocurador
Autargquico, O Auto de Fenhdgra endontra-se microfilmado nesta Berventia
gab n. 118624. D Escreventis c{Jose Antonio Mour3o). tnf.

Av.20/ M-22,809. S&0 JoAo da Boa Vista, 13 da abri) de 2,000, -
Canforme Mandado de Retificagfo de Panhora, datade de 78 da margo da
2,000, expadido dos autos de Fxecugho Fiscal n2 02R/85-10 Oficio
Judicial lacal, que o INSS Instituto Nacionnl do Seaguro Social, move
contra, G, Almeaida & Filhe Ltda,, que flea microfilmada  nesta
Sarvantia sob nQ 120651, & felta a prasante avarbaclo para constar gue ()
A PENHORA constante do R, 17, retro, fica REODUZIDA A 20% (vinte por
cento) do imbével, nos da r, deaoisAo datada da 77 de margo de

pe Direito da 12 Vara 0Or, Ranaldo
)(Robar to Farreira Rodrigues)tnf. -

3 Vista - SP

de Imoveis @ Anuxos

Av.21/ M-22.809, 540 JIndo da Boa Visra,0D2 de fulho de 2,000, -
Conforme Mandade de Cancelamento de Inscricfa de Panhora, datado de 14
de ahril da 2,000, devidamente asainado pelo MM, Juiz de Niraito da 13
Vara Dr, Ronhaldo Friani, expedide dos sutos de Frecngdo Fisecal no
3R/98-10 nficio dudicial local, aqua o INSTITUTO NACTONAI no SEGURC
S00TAL TNSS, sontra, G, Almeida & Filho Ltda,, & wWandarliei Garalda de O/
Almeida, aue filea microfiipade nesta Serventia <ch n® 121850, & falta
a prasanta averbhacho para constar je—"Panhor s eaps R. 17
retro, fica deavidamants CANCELAD W 3
(= o

(Robarto Ferralra Rodriguas)itnf.

Comatca de 530 Jodo da S

Oficial de Registro

R,22/ M=22.809
ARREMATACHD . -

Pala CARTA DE ARREMATAGAO , datada, da 18 ae abril da 2.002,
davidments assinada pelo MM. Juiz de Direito ga 33 Vara local, Dr.
Osvaldo Nil ton Rossatti, expedida dos autos de Exacugia Fiscal na
132/96-3Q Oficio Judicial local), que o Instituto Nacional de Seguro
Social - INSE move contra, G. Almeida o Filho Ltda., e Vanderlei
Geraldo da Almeida, verifica-se que o imdvel  desta Matricula, foi
ARREMATADO em hasta publica, polo valor de R$ 720,000,00 (setLecentos @
vinte mil reais), por JOSE MARIA PEZZI, portador da RG nQ 742.089-
SSP/MG e CPF n@ 213.983.996-04, residente e domiciliado A& Avenida
Rodrigues Alves, 606, Bairro Rosario, nesta cidade @ EUCLIDES ANTONIO
PEZZI. RG nQ 2.993.095-0-S8P/SP @ CPF nR 193.075.786-72, residente e

S3io Jodo da Boa Vista.27 de maio de 2.002.-

-8-AA 179299

i domiciliado na Rua Bar3o de Causcalho, n@ 900, Centro, na cidade de
2 Limeira, deste Estado, conforme auto de Arramatagdo datado de 31 de
3 sutubro de 2.000.- Foi apresantada a guia de Recolhimento da ITVI, no :
4 valor de R% 14.400,00, devidamente quitada. vValor Vanal Rs‘/59.484_49.'-/ 3
5 / = g
Gt / o5 :
| g
SIS W O ) &
=S 1';'.puwmny.ﬁr\>n|x§ &
: < y kool i

2
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE §.J. B. ViSTA S
MATAICULA TR Bel. Ladislau Asturiano Fidho - Oficial 3 : ¥
' 22.809 ,(:_03 5=
VEHSO 3
% =)
A Escreavents, }9/4éb442564 .(Rosangala flausino dos Santoes).tnf L g
s S R TR e e B e b S IR e o o T e o o e S S F ey B 2 el S F
Av.23/ M-22.809.- Sio Jodo da Boa Vista,27 de maio de 2.002.- S
conforme requaerimento datado de 14 de maio de 2.002, assinado por José :'
Maria Pezzi, que fica microfilmado nesta Serventia sob nQ 133902, o (*
feita a presante para conatar, a qualificacgio camplata dos

arrematantes, a saber: JOSE MARIA PEZ21, brasileira, comercianle,
portador da RG N2 M~742.089-55P/MG, e inscrito no CAF NQ 213.983.996-
04, casado pelo regime da comunhio parcial de bens, na vigéneia da Leid
NG 6.515/77, com KATIA PENNA E SILVA PEZZI, brasileira, portadora da
RG n@ X&6.811.992-0-SSP/SP e inscrita na CPF nR 633.466.806-49; e
EUCLIDES ANTONIQ PEZZI, brasileico, comarciante, portador da RG nQ M-
B07.095-SSP/MG & inscrito no CPF n@ 193.075.7B6~72, casado pelo regime
da comunhdo de bens, na vigénocia da Lei n@ 6.515/77, com ROSEMAR DE
FREITAS MARTINS PEZZIL, brasileira, do lar, portadera da RG nQ M-
672.838~85P /8P a inscrita no CRF ng 296.463.098~44 , ~ a
.(Rosangela Flausino dos Santos).-

830 Jolo da Boa Vista,16 de maio de 2.006.-
Conforme requarimento datado de 05 de maio de 2.006, assinado por Dr.
José francisco Torqui, qua fica microfilmado nesta Searventia sob n@
157651, procade-sa a presants para constar, que com a abertura das
RUAS BENEDITO AZEVEDQ, BENEDITO (MIRANDA @ CAIQ JOSE MIRANDA, no
laoteamanto danominado, Jardim Santa Clara, as quais s8c dotadas da
guias sarjetas, galaerias, pavimentagio asfdltica, o imoével desta
Matricula, passou a confrontar com ¢ final de cada uma das referidas
Ruas, sando com a abartura das masmas, ndc abrangau area do tarreno,
tudo nos termos da Certiddoc expadida pela Prefe unicipal local,
datada de 28 de abril de 2.006.- 0O Escrevantes,
(Virgilio Palermo Junior)tnf, -

Av .25/ M-22.809. - 530 Jodo cda Boa Vista,lé da maio de 2.006. -
Conforme Mandado Judicial, datado de 18 de julho de 2.005, assinado
pelo MM, Juiz de Diraito da 13 Vara Judicial local Or. Ronaldo
Frigini, expedido dos autos de Retificagiio de Area, raquerida per JOSE
MARIA  PEZIT e CUCLIDLES ANTONIO PEZZIXI, am face de Josd Raimundo de
Souza e oulroge, constando que a agdo foi homolagada por r. sentenca
datada de 10 de maio de 2.005, @ que transitou em julgado em 04 da
julho de 2.005, (Proc. nR 1.754/02-1Q Officic Judicial 1local), cujo
mandado fica microfilmado nesta Serventia sob nQ 157652, procede-se a
prasenta para constar, que o terreno desta Matricula, possui  na
realidade uma Area de 32.569,14 ws2 (trinta e dois mil quinhentos a
sessenta & nove metros e quatorze centimetros quadrados), com a
sequinte dascrigfo: Tem inicio no pontoc "1" (um) no alinhamanto da Rua
Odilon da Paula Gifo, divisando com José Raimundo de Souza, segus pela
Rua Odilon de Paula Gilio, com a distlncia de 243,02 ms (durantos e
auaranta e trés matros m dois centimatros), @ rumo de B2050°'23" SW até
o ponto  "2"  (dois), confrontando com a Rua Odilon de Paula Gido;
daflate & asquerda @ seague em curva com o desenvolvimanto de 14,18 ms
(quatorze matros o dazoito centimetros) de AC = 90018°'43" e R = 9,00
ms (nove metros), até o ponto "3 (tr@s), confrontando com a
confludnocia das Rua Odilon de Paula Gido e Rua Walter Torres; defiste
# esquerda e segue com a distancia de 142,27 me (ceanto & quarenta a
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA - ESTADO DE SAO PAULO

Ladislau Asturiano Filho
OFICIAL

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE S. J. B. VISTA

MATRIGUCA Aliy! Bei. Ladislou Asturiane Filho - Oficiat
( 22,809.~ ] (0‘“ SA0 JOAO DA BOA VISTA, 16 de maioc de 2.006.~

==Continuacio da Matricula n@ 22.809 do Livro 2 de Registro Geral =

dois matros @ vinte a sate cantimatros), & rumo da 07928'19" SE até o
ponta  "4" (quatro), confrontande com a Rua Walter Torras; deflate a
nsquerda segua com a distdncia da 78,64 ms (setanta e oito matros a
sassenta @ quatro centimetros), e rumo de 89935'12" NE até o ponto 5"
(cinco), confrontando com G. Almeida & Filho Ltda., Rua Benedito
Azevedo, @ com & Area de Sistema da Lazar do loteamanto Jardim Santa
Clara; deflate a esquarda o sague com a distincia de 46,05 ms
{quarenta a saiz matros o cinco cantimatros), e rumo de B9Q03°08" NI
atéd o ponte "6" (seis), confrontando com a Arwa de Sistema de Lazer do
lLotsaamento Jardim Santa Clara; deflete a esquarda e segue com
distncia de 14,75 ms (quatorzs metros & setenta e cinco centimetros),
@ rumo de 87020°'S3" NE até o ponto “7" {seta), confrontando com a Rua
Banedito Miranda, defleta a direita a ssgua com a distincia de 2,10 ms
(dois metros e dez centimetros), & rumo de 00Q28° 39" SW até o ponto
\3 it (oito), ainda em confronto com a Rua Banedito Miranda; dafleta a
esguarda e sague com a distincia da 26,40 me (vinte @& seis metros
Quarenta centimetros)., @ rumo da 87R03'S6e"” NE até o ponts 9"
confrontanda com o Sr,

a

]
{nove),
Leonel Salvi; deflate a ssquerda e sSagum com a
distincia de 115,88 ms (cento e quinze metros a citenta a oito
centimstros), @ rumo de 00Q15°23" NW até o ponta “10" (dez),
confrontando com Cdson Luiz Q. da Silva, Ademar Campos Masteqguim,

Adainar Masteguim Junior, Edino Farreira da Souza, Adamar Masteguim
Junior, Neusa Dornmllas, Rubens Lino Gongalvas Filho, Antonio Carlos
Bueno de Lima Junior, Francisco Pareira, Carlos Gomes Barrato, Carlos

Gomes Barreto @ Rita de Cassia Bonce Oliveira, daflete & diraita e
sague com a distadncia des 72,56 ms (setenta e dois metros e cinguanta o
seis cantimetros), e rumo de 89955'06" SE até o ponto  "11" (onze).
confrontando com Rita de Cissia Bonci Oliveira, Rua Caio José da
Miranda, & Ivan Tavaraes Coimbra; daflate & esquarda & sagua com a
distAncia de 37,15 ms (trinta @ sete metros e quinze centimetros), a
rumo  de 06040'10" NW até o ponto 12" (doze), confrontando com Jolo
Batista Machado do Amaral, deflete & direita e ssgue com & distincia
de 0,38 ms (trinta @ oito centimetros), @ rumo de 83015°11" NE atéd o

ponto  "13" (traze), ainda om confronto com Jo3o Batista Machado da
Amaral; deflote a asquerds e segua com a distlncia de 28,59 ms (vinte
@ 0ito metros @ cinquenta e nove centimatros), e rumo de 0605%°59" Nw

atéd o ponto 1" (um), confr
José Raimundo de Souza w Jo
demarcacdo. - 0 Escrevente
Protoclo n@ 157652, -

ntando com Sérgio Farnandes Furlansto,
Raimundo de Scuza, onde teve inicic osta
-(Virgilio Palermo Junior)tnf. -

R.26/ M-22.809. S3p Jodo da Boa Vista,16 dea maio da 2.006. -
Transmitentas: 1) José Maria Pezzi, comerciante, portador da ARG n@ M-
742.089-3SP/MG e inscrito no CPF n@ 213.983.996-04, & sua esposa,

@ Silva Pezzi, senhora do lar, portadora da RG nQ
J6.811.992-0-S8P /8P & inscrita no CRF n@ 633.466.006/47, brasilairos,
tasados pelo raeagime da comunhio parcial de bens, na vigéncia da Lei
nR 6.515/77, residentes @ domiciliados nssta cidade, na Praga Cel.

f et —\

Joaquim José, nQ 124, apt. 12, £difi{cio Saint Germain; a Z) Euclides
Antonjo Pezzi. comarciante, portador da RG nR M-807.095-S5R/MG e
inscrito no CPF nQ 193.075.786/72, @ sua e=posa, ROSGMAr de Freitas/
=
. { /
| /
| 7 }

Phgina: 0OQ

Rua Antonio Machado, 06 - Centro - Sio Jodo da Boa Vista/SP - CEP: 13870-226
Fone/Fax: (19) 3623-3855 - e-mail: carnexos@terra.com br
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE S. J. B. VISTA

MATRICULA FICHA Bel. Lodistaw Asturiano Filko - Oficial
( 22.809.~ ’ O#
VEASO

7

-~
Marting Pezzi, senhora do lar, portadora da RG nQ M-672.838 SSP/MG e
inscrita no CPF nQ@ 296.463,09/44, brasileiros, cazados pelo ragime da
comunhdo univarsal dae bans, antes da vigéncia da Lei R 6.515/77,
rasidentes & domiciliados na cidada da Limaira-SP, na Rua Daputado

Otavio Lopas, nQ 315, apt. 33 Cantro. - ADQUTIRENTE & DELTA
ADMINISTRADORA E PARTICIPACBES, sociadade emprasaria, constituida nos
termos do Art. 1,052 @ meguintes do Novo Caédigo Civil Brasileiro, com

sade na cidade de Limeira, deste Estado, na  Avenida Gomsndador
Agostinho Panha, N 1.737, sala 1, Centrao, inscrita no Cadastro
Nacional de Pesoas Juridicas do Ministério da Fazenda - CNPJI/MF aob nQ
06.213.031 /0001 -07, canstituida através do Instumento Particular de
Contrato Social, datado da 230 de marco de 2.004, devidamente
ragistrado sob n@ 35219011323, em 22/04/2004, parante a Colenda Junta
Comarcial do Cstado de Sio Paulo-JUCESP, fotocépia do qual fica
arquivado no 1R Tabelidc de Notas local, na pasta prépria, sob n® da
ordem 1.035, neste ato raprasentada, nos termos da cliusula Saxta, Q&
Quais faram elsitos nos tarmos da clausula 293 Ppelo Diretoar
José& Maria Pezzi, o pelo Dirator Vice Presidente Euclidas Antonio
Pazzi, ambos ja gualificades.- TITULO: ESCRITURA PUBLICA DL ENTARGA €
CONFERENCIA DE BENS PARA INTEGRALT ZAQAD DE CAPITAL SOCIAL DA SOCIEDADE
DELTA ADMINIGTRADORA [ PARTICIPACSES LTDA., lavrada em 28 da abril da
2.006, das notas do 1R Servigo Notarial local (livro nR 568, pldginas
232).- VALOR R® 720.000,00 (s@tecentos 6 vinte mil reais). - A%  demais
condi¢bes decorrentes da préopria natureza do neg6ci constam do
titulo.- Valor Vanal R$ 1.075.959,06.- 0 Escreventa, -
(Virgilio Palarmo Junior)tnf. Protaocolo nR 157653, -

“Prasidenta

AV.27/ M-22 809, 830 Jofo da Boa Vista,10 da fevaeraire da 2.009. ~
Canfarme nNficio ne 115/2009-ax~f, datado de 21 dm Janairn fa 2.00%,
Aassinado pala Juira Fadaral da 13 vVara Fadscal da SHo Jodo  da Baa
Vista, Dra. tLuciana da Costa aguiar Alvas Haariqua, axomdido doa autne
da  Exacugio Fiscal nQ 2002 41.27.000%4% 0, {(antigo faito nR132/%94-%a
Vara Judicial loocat), qua o Tratitutn Nacional dn fSagurn Saocial -
THNSS mova  an face da 6. Almeida @ Filho Ltda, = ourra,
microfilmade nesta Serventia =ob ne 175134, procade-sa x
constar, qua fics davidamente %&Lﬁg_&, A pan
ratro, por detarmninagio Judicial .- 0 Esar
(Robarto Farraira Rodrigues)egp Protoos

quea fica
presante para

R.19

constants

175134 - J’

= o Joko da Bos Vista, 1% da main die 2.009.%
S0 Jol3o da Boa Vista, 13 ¢ ;

28/ M-22.809. - s S R
.“‘¥ f rmr; Ofirio dataco rde 04 de maio de 2.009, davi cdamante ;n« = : X
"“’]‘ = i1 . Tu‘l a4 da Nirwito da 13 vara Cival da comarca e .1:n :,"'

e . ‘ i au = 3
fl". rl Fatads, Dra. Cibele Frigi Rodriguss Ri 221, sxpedido dos 'lng"n -
dme Fatadn, © - ; v
‘!'l"vr;(‘:j cautelar de Arrolamanto da Bens, Processo N 0958/2009 3 ?dn
. ; / s ~ ueas
f? ira coame autors, ROSEMAR DE FRETTAS MARTINGS PEZZT, & r.\m:Lnt:q J A3y
i - : “«72% OMERCYAL DE
@ 133.075.7A6§-72; ©
CLIDES  ANTONTO PEZZYI, OPF N Sobe
2:‘):{:00 LTDA < CHNRI/ME n0 62,4088, 937 /O001 ~05] DELTA ADMT NIFSLRQDOZT 5
; § ; ; 3 Qo1 -07 = AL a4
TNBI/ME A 06713031 /0 3
PARTICTPAGEES LTDA., G = ki
ADMTNTSTRADORA € PARTTICIPAGCOES S/, CNPI/MFE N0 {()H ?7;.“.AP ;(?1:‘(;”“ Lid
F %.9R3.394-04, qua fTica microfilms 3
MARTA PEZZI, CRF n0 213, il ‘ —
e N saob nd 1764780, procmda-ss s prasants para conastar, Ql;ﬂ « 1‘
[mrvs i : : = 5 ‘
ﬂl : rminadn o BLOQUETS da bans, do imdval dasta Matricula, am fa
cdata A s -

deci=do

08 Hdida caukalar Acima
profacida An flae 236/257 dos autos de me J

“ﬁgnm(nm&nmx;
el A
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

o >
A COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA - ESTADO DE SAO PAULO
> ied Ladislau Asturiano Filho
S OFICIAL
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE_S. 1. B. VISTA

Bel, Ladislau Asturiano Filko - Oficial

MATRICULA FICHA i s 7 iU i
-22.809. ),[ ;
( SAO JOAO DA BOA VISTA, 13 de maio de 2.009. -

ssContinuagio da Matricula n® 22.809 de Livrao 2 ds Ra

gistro Geral==

Bapigrafada. - 4 Escrrvants, (anangn)a Flausina dn
- L =

Bantos). - VAT, Prathcolo nd

Av.29/ M-22.8309. - AF30 Jodo da Roa Vista, 18 da junho da 2.009
Canforma Nficin datado da 03 de junho de 2.009, devidammate aesinads
pelo MM, Juir deo Diraito da 18 Vara Cival da Comarca de  Limmira-ap
Ora Cibala rrigi Radriguas Rizzi, awxpadido dos autos de Mnﬁiﬁﬁ
Cautalar da Arrnlamento da Rans, Proc. nd WMN/2009), qua  ROSEMAR DE
FRETTAS MARTINS PEZZYT, move contea, FUCLIDES ANTONTO PEZZT, CPF no
193.07%.786-72; COMERCTAL DELTA PONTO CERTO LTDA. ~ CNPJ /MF ne
62 .4R8.937/0001-05; DELTA ADMINISTRADORA € PARTTICTPACOES LTDA. ,
CNPT /MF ng 06.213.031/0001~-07; E£. A. PEZIT ADMINTSTRADORA E
PARTICTPACOES  5/A, CNPJ/MF nQ 08.223.890/0001-02 n JOSE MARTA PE7ZT,
CPF nQ 213.983.996-04, qua fina miccofilmadn nesta Sarvantia sab  no
177399, procadea-se  a presanta para constar, qua fica davidamante
CANCELADO o bloquaio de bans, canstanta da Av. 28
e =

retro, A e 3
praferida pala Fvma. Sra. Dea. Dasmmbs argadora Ana de Leavirdas
Coutinha #"ilva

: da Tnstrumanto  nd
687 S74-a/6.00 (Rabmrta Ferraira
Rodrfguas) ~upj .

AV.30/ M-22.809. 880 Jofn da EBoa Vista, 20 de Abril de 2.011.

Frocede-se a oresente  averbacdo., a fim de ficar constando, ogue
canforme Mandado de Canceiamento, datado de 04 de Marco de 2,011,
alusivo sos autos de Execucho Fiacal n. 568.01,19%5.002898-8, nGmern
di ordem 260/03, aue a Farenda do Estado de 5¥o Faulo, move em face de
GB.Almeida & Filho Ltda, assinado pelo MM, Juiz de Direito do  Servico
e Anexo Fascal das Farendas POblicas, Dr. Danilo Pinheiro Spessoto,
que  me for apresentado & fica microfiimado nesta Serventia  =ob .
189.734, para constar gque a Penhora objeto do R.14,

ficam CA 3] . cgnforme despacho proferido em O3 2,01
A Escrevente, y,{Rosangela Flausino dos Santows)
em 1H/04/2011

Ay, 31/ M-22.809. - S30 Jodo da Boa Vista,07 de feversiro de 2.013.
Pule Mandado Judicial, datado de 31 de Janeiro de 2.013, devidamente
assinado pelo MM. Juiz Federal Substituto, DR. Osias Alvas Cunha
axpedido dos autos de Processos nd 0000543-62.2002.403.6127; 0000925:
55,2002.403.6127; 0000929 "92,2002.403.6127; 0000926-40.2002.40%,6127;
000092724 .2 2002.403.6127; 0000928~-10.2002.403.6127; 0000930-*77.2002:
403.6127, (originais 132/1995 e 77/1995), como exequente o Instituto
Nacional de Seguro Social - INSS/FAZENDA, © como executado; G. Almeida
& Filho Ltda. e outro - 18 Vara Fedmral de Sdo Jodo da Boa Vista,
fica microfilmado nesta Serventia sob ne 204607,
para constar que ficam devidamente

que
procede-se a presente
pstantes

R.JZ/ M-22.809. Sho Jo&o da Boa Vista., 26 de Margo de 2,015,

CREGDR = BANK BRASIL S.A. - BANCO MULTIPLO. instiluicdo financeira)

de dirwito privade, com sede em Curitiba-PR,. na Travessa Olivelira Help
/

i R

{ ,/‘:1

. Rua Antonio Machado, 06 - Centro - Sdo Joio da Boa Vista/SP - CEP: 13870-226
Fone/Fax: {19) 3623-3855 - ¢-mail: camexosi@iterra,com.br
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Certifico & dou fé que a presente cépia é reprodugdp auténtica da MATRICULA N 228092 que se refere acs alos
protocolados até o dia imedistamente anterior. extraida nos térmos do art,19, §1.° da Lein."6.015, de 31/12/1973, NADA MAIS
CONSTANDO COM RELAGAD AQ MOVEL DA MATRICULA CERTIFICADA, inclusive ctagbes emagdes reais ou pessoais
reipersecutdras.-A  PRESENTE CERTIDAO TEM VALIDADE DE TRINTA (30) DIAS PARA EFEITOS EXCLUSIVAMENTE
NOTARIAIS (Proc. 000,02.004824-6 da CGJSP), Séo Jodo da Boa Vista/SP, lEl/de fevereiro de 2019
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Cadastro Municipal

Prefeitura Municipal de SAD JOAO DA BOA VISTA
DIRETORIA DE ENGENHARIA
SETOR DE CADASTRO IMOBILIARIO

Inscrigio Municipal

30.023.0100.001

Ano
- 2021
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL
Inscrigio
Codigo Anterior M. Inscrigdo Anterios M. MaTicula Cad. Iméwel
22509 virtual 579
Proprietarios
Nome CAF Tipo Telefons Ceutar E-mall
DELTA ADMINISTRADORA E 06.212.031/0001-07 PROPRIETARIOD
PARTICIFAGOES
Enderego do Imdvel
FLI& DDILON DE PAULA GIAD, 48, , JARDIM NOVA SA0 JORD, N° 220,250 |RUA ODILONIN® 175 (RUA BENEDITO AZEVEDC, 13674140
Localizagdo Geografica
Latfudar - L':l"gl‘l'l.l:lEZ -
Enderego de Corréspondéncia
AVENIDA RODRIGUES ALVES, 636, , ROSARIC,
520 .J0AD DA BOA VISTA, SAD PAULD, 13870320
Calculo Imovel
Seq. Testada Matroe Largura Rua Principal Logradoura
1 243,02 5 Sim COILOM DE PAULA CHAD
Seq. Testada Matros Largura Rua Principal Logradoura:
z 14,18 5 Hio COILOMN DE PALLA GIAD
Sed). Testada Matros Larpura Rua Principal Lograsoun
3 14237 5 Kio WALTER TORRES
%o Testada Matrog Largura Rua Principal Logradourd
4 14,75 5 Nio BEMEDITO MIRANDA
Cat Construgio 1: BARRACAQ Cat. Conatrugio 2: Total Edificade
Araa Tarmena 3255514 Ares Constmegdo . 251047 Arga Consfrugdo; 0,00 Arpa Consbrugao: 291047
Area Tarmeno leenta 000 Area lzanta; 0,00 Area senta 0,00 Arealsenta: o0
Caractaristicas: EOIFICHD Diata 01011985 Data: Depreclagio V. 000%
Raal:
Elquota: 100 M Meafricola: 23 509 wirheat Tipa engia: SEMISENCAD
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CUB - SINDUSCON/SP

Setor de Economia

SindusCon f

Boletim Econdmico - Julho de 2021

Custo da construcgso residencial no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Vanagdo (%) Variagho (%) Variagso (%)
Data Indice  Més Ano 12 meses Indice  M&s Ano 12 meses. Indice  M&s  Ano 12 meses Indice  Més  Ano 12 meses
juw20 211,24 094 245 285 28592 106 2T 281 16146 078 210 301 24566 058 162 182
aga20 2125 0861 308 340 28592 000 271 281 164,10 1,69 382 456 24566 000 162 182
sat/20 2593 180 473 495 25643 020 29 3,02 17080 408 BO06 B850 24566 0,00 162 1,62
out20 218386 1,13 501 6,02 256,80 018 310 3,20 17557 274 11,02 1115 24566 0,00 162 1,62
novi20 22020 088 684 6,85 256,80 000 310 3,10 17968 234 1362 1364 24566 0,00 162 1,62
dez/20 2136 048 736 736 256,80 000 310 3,10 181,95 1,26 1505 1505 24566 0,00 162 1,62
jami21 22367 104 104 814 25688 000 000 270 18686 270 270 17487 24566 000 000 162
fewl21 22663 133 238 4958 257,07 007 007 277 19288 327 606 2177 24566 000 000 162
marf21 23015 155 387 1118 25707 000 007 277 20045 387 1017 2618 24566 000 000 162
abr21 23340 141 544 13718 257,33 010 047 367 20708 331 13,82 3005 24566 000 000 162
maif21 238682 223 780 1553 26341 236 254 612 21136 2,06 1616 32216 25125 227 227 3@
jund21 24578 300 11,02 1744 27228 337 599 762 21668 2,52 19,00 3525 25797 288 501 562
jur21 248,12 096 12,09 1746 272,20 000 599 640 221,70 232 21,85 3TN 25797 0,00 501 501

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padriao R8-N, julho de 2021

R$/m?* Participacao (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais) 952,56 55,24
Material 724,39 42,01
Despesas Administrativas 47,57 2,76
Total 1.724,52 100,00

(*) Encargos Sociais: 177,39%

Custo unitério basico no Estado de S&o Paulg®, julho de 2021 em R$/m?

Padrio Baixo Padrdo Normal Padrio Alto
Custo m* % més Custo m®  %més Custo m?* %6 més
R-1 1.665,82 0,78 R-1 2.046,84 .70 R-1 247888 0,25
PP-4 1.561.66 0,89 PP 195823 0,68 R-8 2.030,26 1,13
R-8 1.498.94 1.03 R-8 1.724 52 0.96 R-16 2.196,90 1,10

PIS 1.148,22 0,66 R-16 1.672.47 0,96

(*) Conforme Lei 4501 o= 16 Oe oezembro e 1964 & disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacdo do Custo Unitério Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

secio B.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Séo Paulo, julho de 2021 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas). Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia

Padrio Normal Padrio Alto
Custo m* % més Custo m® % més
CAL-8 2.007.63 117 CAL-8 211884 1.2
C5L-8 1.743.25 114 CSL-8 1.870,62 1,13
CSL-16 2.328.43 113 CSL-16 2.48530 1,12

Custo m® % més
RPiQ 1.811,28 0,42
Gl 990,82 1,22

{*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NER 12.721 da ABNT. Ma formagio do Custo Unitério Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

secio B.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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ibape s,

Valores de Edificacées

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual -
IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rdstico 5 0
RARRACO 1.1.2- Padrao Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletario 60 20
1.2.3- Padrd@o Econémico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
A 1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econémico 60 20
1.3.2- Padrao Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdao Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrao Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdao Econémico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdao Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrdao Econémico 60 20
@ 2.2.2- Padrao Simples 60 20
RALRAC 2.2.3- Padrdao Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
Intervalo de [ndices - Pc
Padrao
Minimo Medio Maximo
3.1 - Padrdo Econdmico 0,518 0,609 0,700
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Estado da Edificagao

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regulare
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instala¢gdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisao da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagées hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituigdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

| Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B C D E F G H

Referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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LAUDO
TECNICO

DE AVALIACAO
DE IMOVEIS

Elaborado conforme ABNT-NBR 14.653:2011 e Normas do
Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia —
IBAPE-SP

Sao Jodo da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021.

Imoével: Matricula 17.428 — Terreno com area de 10.600,00 m2, area construida de
6.507,85 m2.

VALOR AVALIADO: R$ 14.519.107,49
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1.0 -OBJETIVO:

Constitui objetivo do presente laudo a determinacdo do valor de mercado do Imével:
Imével: Matricula 17.428 — Terreno com éarea de 10.600,00 m?2, area construida de 6.507,85 m2.

1.1 — CONSIDERACOES:

Para determinacao do Valor de Mercado do terreno, serd verificado através de pesquisa o
valor médio do metro quadrado de drea (R$/m2) para lotes na regido onde situa-se o imével ora avaliado.
Iremos calcular o Lote de Terreno, com aplicacdes de formulas, levando em conta a sua testada,
profundidade e coeficientes e outros.

1.2 -~ LOCALIZACAO:

O imovel estd localizado no Bairro Parque das Nagdes neste municipio de Sdo Jodo
da Boa Vista - SP.

O padrio das propriedades vizinhas (arredores) misto, com alto potencial
Comercial/Residencial.
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Foto Aérea — Localizagdo do imével
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Foto Aérea — Locag@o Imével

1.3 —DESCRICAO DO LOTE / TERRENO:

-Area Terreno: 10.600,00 m?
- Matricula: 17.428 CRI
-Existem edificacdes a serem avaliadas também neste laudo.

O imdvel acima descrito, apresenta uma topografia em superficie predominantemente plana, com longa
testada para a Rua Albina Viera Claro.

1.3. — No local onde se localiza o imdvel existem melhoramentos publicos tais como:

e  Energia Elétrica

e [luminagéo Pudblica

e QGuia e Sarjeta

e Rede de Distribui¢io de Agua Potivel

e Rede de Coleta de Esgoto

e Rede de Telefonia e sinais de Telefonia Celular
e Pavimentagdo asfiltica

e Coleta de Lixo
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1.4 Vistoria do imével avaliando

e Data da vistoria do Imével: 25/08/2021
e Vistoriador: Eng. Julio L. A. Lino

2.0. Metodologias aplicaveis e especificacio da metodologia empregada

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Para elaboracdo de avaliacdo referente a terrenos, utiliza-se o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADOQO, este ¢ preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado
de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns, entre outros, sempre que houver
dados semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011, complementado pelo TRATAMENTO POR FATORES para a determinagéo do valor
unitério de terreno (R$/m?2). Neste tratamento, os atributos dos iméveis comparativos (exemplo: drea, frente,
profundidade, localizagdo, etc.) sdo homogeneizados para representar a situacdo do imovel paradigma

(referéncia de uma determinada regido).

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificagdo das avaliagdes, apresenta a seguinte

redacdo:

“9.1.1 A especificacao de uma avaliagdo esta relacionada tanto com
o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de
fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho
avaliativo, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo.
Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado

e da amostra coletada e, por isso, ndo ¢ passivel de fixac¢do a priori. ”

Em funcio das particularidades da area a ser avaliada e do comportamento do mercado imobilidrio
da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.3 — Tabela 4 e Tabela 5, item 9.2.4 —
Tabela 6, e a Norma para avalia¢do de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP:2011 — Tabelas 3,4 e 11, o presente
laudo de avaliacdo possui Grau de Fundamentacao II e Grau de Precisao II, atingindo a pontuagdo de

7 pontos, conforme tabelas 2.1.1, 2.1.2 e 2.1.3.
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- Grau
ltem Descricao i M I
1 Caracterizagao do Completa quanto a todos C;;{gg?;m;:glos ?]? Adocao de situagao
imoével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dadog de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao de Apresentagao de
informagoes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificagao dos dos dados analisadas, informagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizagédo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 2.1.1: Graus de fundamentagdo para tratamento por fatores. Fonte: IBAPE/SP.

Detalhamento do grau de fundamentagao do laudo, no método comparativo:

e Item 1: Grau IlII - 1 ponto;

e Item 2: Grau II - 2 pontos;

e Item 3: Grau II — 2 pontos;

e Item 4: Grau II — 2 pontos;

Graus

Ponto

s minimos

10

6

ltens obrigatorios

Itens 2 e 4 no grau Ill, com
o0s demais no minimo no
grau ll

Itens 2 & 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentacao para o tratamento por fatores.

Fonte: IBAPE/SP.

Grau de Precisao para a homogeneizaciao por tratamento por fatores

Grau de precisao de acordo com o grau de
fundamentagdo
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central I II I
<=30% <=40% <=50%
Indice de Precisdo zidotado segundo a 35,50%
fundamentagdo do laudo

Tabela 2.1.3: Graus de precisdo no caso de homogeneizagao através do tratamento por fatores ou da

utilizacdo da inferéncia estatistica. Fonte: IBAPE/SP.

https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia

Sdo Joao da Boa Vista - SP

CiE

CONFIDERE
novosso om Engenharia

fls. 19633

18:59 , sob 0 nimero WLRA21701835835

as

do original, assinado digitalmente por VICENTE ROMANO SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007653-51.2020.8.26.0320 e c6digo BACAF8B.

Este documento



CONFIDERE

inovacéo em Engenharia

2.1.1. Tratamento por fatores

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas
perante 0 mesmo, para mais ou para menos, sio levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de
relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser
aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatério. No valor original do

elemento devem ser considerados, quando aplicédveis:

e A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta
e A transformacdo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos que
sejam ofertados em outras moedas
O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como homogeneizante
quando apés a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores
homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados que o conjunto original. Devem
refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e

temporal, com a consideracio de:

e Localizacdo;
e Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou multiplas frentes);
e Fatores padrao construtivo e depreciagdo.
Os elementos comparativos serdo tratados seguindo orientagdes das Normas de Avaliagdo da
ABNT - Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliacdo e

Pericias de Engenharia, as quais relacionamos:

2.1.1.1. Fator de Oferta (Fo)
Conforme a Norma IBAPE:2011: “A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos

negdcios) devera ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o

preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apo6s a aplicag@o do fator oferta. ”
Para esse estudo, adotar-se-a o valor recomendado de 0,90.

2.1.1.2. Fator Topografico (Fd)
A topografia do terreno, em elevag@o ou depressdo, em aclive ou declive, poderd ser valorizante
ou desvalorizante. Como critério em geral, as influéncias desta natureza poderdo ser determinadas pela
deducdo ou acréscimo correspondente aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situagcdo de maximo

aproveitamento.

Na utilizacdo destes fatores, além de sua validacao, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No
caso de impossibilidade da fundamentagdo, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos,

conforme demonstra a tabela 2.1.1.2.1.
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Topografia Depreciagao Fator®

Situacido Paradigma: Tameno Plano - 1.00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 200 3% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua ale 1.00m 1,00
Abaixo do nivel da nia de 1,00m até 2 50m 10% 1.1
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 200 1.25
Acima do nivel da nsa até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rnea de 2 00m até 4, 00m 10% 1,11
Fatores aplicavels as expressoes pravisfas em 10.6

2.1.1.3. Fator de Consisténcia do terreno (Cs)

Tabela 2.1.1.2.1: Coeficientes topograficos de cédlculo. Fonte: IBAPE/SP.

Situacéo

Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco

1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

10%

1,11

acesso, mas ndo atinge o préprio lerreno, situado em posicao mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que @ atingido ou afetado
periodicamente pela inundacado

30% 1,43

Terreno parmanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressbes previstas em 10.6

Tabela 2.1.1.3.1: Coeficientes de consisténcia de terreno. Fonte: IBAPE/SP.

2.1.1.4. Fator de Acessibilidade ou condugéo (Ac)

Situacdo Paradigma: (Ac)
Terreno de condugdo direta 1,00
Terreno de condugdo proxima 1,02
Terreno de dificil acesso 1,05

Tabela 2.1.1.4.1: Coeficientes de acessibilidade ou conducéo.

2.1.15. Fator de melhoramentos ptiblicos (Fmp)

Para os fatores de melhoramentos publicos existentes, aconselhamos o uso de fatores de
ponderacdo para o cdlculo de seu respectivo coeficiente. Para o presente caso, utilizar-se-4 os valores da

tabela 2.1.1.11.1, pois ja estdo inclusos nos elementos da pesquisa.
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Fator Melhoramentos Pablicos Valorizacao Fator (Fmp)
Rede de Agua 15% 0,15
Rede de Esgoto 10% 0,10
Iluminagéo Piblica 5% 0,05
Energia Elétrica 15% 0,15
Guias e Sarjetas 10% 0,10
Pavimentacdo 30% 0,30
Rede ou sinal de Telefonia 5% 0,05
Galeria de Aguas Pluviais 10% 0,10

Tabela 2.1.1.11.1: Coeficientes de melhoramento publico.

2.2. Método Evolutivo

Para elaboracdo de avaliacdo referente a benfeitorias (edificacdes) existentes, utiliza-se o
METODO EVOLUTIVO, preconizado pelos diplomas normativos ABNT NBR 14.653 — Avaliacio de
Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens - Parte 2 — Imdveis
Urbanos e detalhado pelo IBAPE/SP.

Em funcdo das particularidades do imével a ser avaliado, e em conformidade com a NBR 14.653-
2:2011, item 9.5 — Tabela 11 e Tabela 12, e 0 Manual Consolidado Final — Manual de Avaliacdo de Iméveis,
do Patrimdnio da Unido— Tabelas 9 e 10, o presente laudo de avaliagdo possui Grau de Fundamentacio

11, no método Evolutivo, com pontuacio de 5 pontos, conforme tabelas 2.2.1 e 2.2.2.

| Descricao S
tem crica
1 1] I
Grau Ill de Grau Il de Grau | de
1 Estimativa do valor | fundamentacao no fundamentacao no fundamentacdo no
do terreno método comparativo método comparativo método comparativo
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau |l de
Estimativa dos Grau Il de fundamentacao Grau | de
2 custos de reedicao fundamentacao no método da fundamentacac
ou do valor de no método da quantificacao do custo no método da
venda quantificacdo do custo | ouemprego doVEIU | quantificacao do custo
- 2019
Com?rtcoigltijzz s0 Inferido em mercado Inferido em mercado
3 F semelhante, com mais semelhante, com 03 Justificado
ou Fator de Ajuste F ;
de 03 (trés) elementos (trés) elementos
ao Mercado

Tabela 2.2.1: Graus de fundamentac@o para utilizacdo do método evolutivo. Fonte: IBAPE/SP.

correspondente

minirmo no Grau |l

. Grau
Requisitos
m n I
Pontos Minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no grau leZcom3no 1e2.com3no

minimo no Grau |

Todos
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Tabela 2.2.2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag@o para utilizagcdo do método
evolutivo. Fonte: IBAPE/SP.

Detalhamento do grau de fundamentacdo do laudo, no método evolutivo:

e Item I: Grau II — 02 pontos;
e Item 2: Grau II — 02 pontos;
e Jtem 3: Grau I - 01 ponto.
2.3. Metodologia empregada

Uma vez que o imdvel avaliando, trata-se de edificacdo somado a seu respectivo terreno, o presente
laudo utilizar-se-4 do “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO” para
elaboragio da avaliagdo referente ao terreno simplesmente, ¢ do “METODO EVOLUTIVO” para

elaboracdo da avaliagdo referente a edificac@o.

3.0. Homogeneizaciao das amostras para avaliaciao do terreno
Os valores obtidos dos Elementos de Pesquisa Imobilidria, conduzirdo ao valor médio unitario

praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do metro quadrado de terreno em estudo.

3.1. Pesquisa, homogeneizacao e valor médio unitario do m? (R$/m?)

3.1.1. Pesquisa e Homogeneizacao

Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opinides de pessoas
credenciadas, situados na mesma microrregido onde se situa o imével avaliado, atendendo a suas
caracteristicas. Ainda, coletou-se informagdes de transa¢des imobilidrias, através das imobilidrias MF
Iméveis, Porto Seguro Imoveis e L. Bocoli Negocios Imobiliarios, fontes especializadas em venda de
terrenos, glebas e imdveis disponiveis em seus websites. As amostras coletadas préxima a regido serdo

apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio padrido fique simétrico com o valor real do imével.

3.1.2. Amostras coletadas a partir das fontes

fls. 19637

Elem. Local Valor (R$) Area (m2) Fonte Fonte

1 Centro R$ 1.400.000,00 858,00 COD 5223 L.Bocoli

2 Jd Yara R$ 330.000,00 326,00 COD 5730 L.Bocoli

3 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1440 MF

4 Vila Conrado R$ 580.000,00 337,05 T-2646 Porto Seguro
5 Parque Alvorada R$ 1.000.000,00 560,00 T-2859 Porto Seguro
6 Jd Yara R$ 580.000,00 587,00 T-2858 Porto Seguro
7 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1033 MF

8 Centro R$ 650.000,00 576,00 T-2447 Porto Seguro
9 Centro R$ 700.000,00 600,00 t-2843 Porto Seguro
10 Sao Benedito R$ 200.000,00 200,00 COD 6926 L.Bocoli

Grau de Fundamentacio e Precisdo exposto no item 2.0 desta obra técnica.

Tabela 3.1.2.1: Amostras utilizadas na presente avaliagdo.

Foram pesquisados 10 imdveis para compor a amostra inicial, validando assim o
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3.1.3. Média saneada dos valores (R$/m?)

Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se a determinacdo da média
aritmética dos unitdrios. Em seguida, eliminam-se os elementos com valores 35,5% acima e 35,5% abaixo
da média, correspondendo ao grau de fundamentacdo e precisdo adotado para o laudo, determinando-se

com os elementos restantes uma nova média saneada, que deverd representar o valor basico unitario

procurado.
12 MEDIA
ELEMENTOS PESQUISADOS S'TUAQ’F\,QNDS DISCRE 1 vator M2 (Rs/m?)
ELEMENTO E-1 OK R$ 1.468,53
ELEMENTO E-2 OK R$ 911,04
ELEMENTO E-3 OK R$ 1.356,78
ELEMENTO E-4 OK R$ 1.548,73
ELEMENTO E-5 OK R$ 1.607,14
ELEMENTO E-6 OK R$ 889,27
ELEMENTO E-7 OK R$ 1.218,75
ELEMENTO E-8 OK R$ 1.015,63
ELEMENTO E-9 OK R$ 975,00
ELEMENTO E-10 OK R$ 900,00
A - TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS (5 ELEMENTOS) R$ 11.890,88
B - TOTAL DE ELEMENTOS VALI-
DOS 10,00
Valor médio metro quadrado (R$/m?) => qmcalc=A/B R$ 1.189,09
VERIFICA(}AO DE DISCREPANCIA INICIAL
LIMITE INFERIOR gmcal x 0,5 (0,5) R$ 594,54
LIMITE SUPERIOR gmcal x 2,0 (2,0) R$ 2.378,18
VERIFICAC_‘,AO DE DISCREPANCIA FINAL
LIMITE SUPERIOR gmcal x 1,355 (+35,5%) R$ 1.611,21
LIMITE INFERIOR gmcal x 0,645 (-35,5%) R$ 766,96
OBS.:

TODOS OS VALORES DENTRO DOS LIMITES

Tabela 3.1.3.1: Homogeneizacio das amostras — 1% média.
Média Saneada de Valores: R$ 1.189,09 R$ / m?

Verifica¢do da Discrepancia Inicial (Grau de Fundamentacao II):

4.0. Valor final do m* homogeneizado(Vf - R$/m?)

Como resultado de pesquisa e homogeneizagdo de valores, conforme calculos descritos nos itens

3.1.2. e 3.1.3, apresenta-se o valor final do metro quadrado homogeneizado para a presente avaliacio.

Vuf = R$ R$ 1.189,09 /m?
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5.0. Avaliacao do Imével
5.1. Avaliacao do terreno

Considerando o tratamento por fatores preconizado no Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, o imével avaliando ¢ sujeito a aplica¢do de fatores de forma modificadores de seu valor de

mercado, de acordo com suas caracteristicas fisicas, dimensionais e geograficas.

Para tal, aplica-se devidamente os fatores de profundidade, testada e fator de drea, sendo este

ultimo somente para iméveis localizados em zonas horizontais residenciais populares, segundo

preconizacdo do IBAPE/SP — Instituto brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

5.1.1. Classificacao do imével quanto a zona de localizac¢io

7

8* Zona);

% Area total avaliada do terreno: 10.600,00 m2.

5.1.7. Fator topografico (Fd)

Topografia Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Temeno Plano 1,00
Deaclive ata 5% 5% 1,06
Declive de 5% até 10% 10%: .11
Declive de 10% aié 20% 20% 1.25
Dedlive acima da 20% 30% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 208 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua ate 1.00m 1.00
Abaixo do nivel da rua da 1,00m até 2 50m 10% i1
Abaixo do nivel da rua 2,.50m até 4 00m 20% 1,25
Acima do nivel da nsa até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4, (0m 10% 1.11

Falores aplicivels 4s expressoes pravisias em 106

Tabela 5.1.7.1: Coeficientes topogréficos de calculo.

Para efeito pritico, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando como terreno com declive

de até 05%, ou seja, Fd = 1,085.

5.1.8. Fator de consisténcia do terreno (Cs)

+ Padrao do Imovel: Casa (residencial/comercial) (Grupo III: Zona Comercial horizontal médio —

Situacao Depreciacio Fator*
Situagao Paradigma: Terreno Seco 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicao mais alta ° .

Terreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado 309 143
periodicamente pela inundagao ° !

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Tabela 5.1.8.1: Coeficientes de consisténcia de terreno.

Para efeito prético, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando como terreno seco, ou

seja, Cs = 1,00.
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5.1.9. Fator de acessibilidade ou conducio (Ac)
Situacdo Paradigma: (Ac)
Terreno de condugdo direta 1,00
Terreno de conducio préxima 1,02
Terreno de dificil acesso 1,05
Tabela 5.1.9.1: Coeficientes de acessibilidade ou conducio.

Para efeito pratico, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando como terreno de condugdo

direta, ou seja, Ac = 1,00.

5.1.10. Fator de melhoramentos piblicos (Fmp)

Fator Melhoramentos Piblicos (Fmp) Melhoramentos Existentes no imével avaliando | Melhoramento Percentual
Rede de Agua 15% X 15,00%
Rede de Esgoto 10% X 10,00%
Tluminagdo Publica 5% X 5,00%
Energia Elétrica 15% X 15,00%
Guias e Sarjetas 10% X 10,00%
Pavimentagdo 30% X 30,00%
Sist. Telefonia 5% X 5,00%
Aguas pluviais 10% X 10,00%
—————————————— Total Melhoramentos 100,00 %
Total Melhoramentos 100% Total Depreciagdo 0,00%
Fator a utilizar 1,0000

Tabela 5.1.10.1: Calculo de pesos de melhoramentos publicos.

Para efeito prético, a presente avaliagdo considera o imével avaliando como possuindo todos os
melhoramentos puiblicos possiveis, resultando em uma depreciacdo de 0,00%. Portanto, o coeficiente de

melhoramento publico a ser utilizado ¢ Fmp = 1,00.
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5.1.11. Valor final do terreno (Vt)

Para o célculo do valor final de mercado do terreno avaliando, segue a presente equagio:

vuf

Ve = {1+[(Fd-1)+(Cs—-1)+(Ac—1)+(Fmp—-1)+(Fml-1)+(Cp—-1)+(Cf-1)+(Fadif —1)]}

xAterreno

_ 1.189,09
- {1+[(1,05-1)+(1,0—-1)+(1,0—-1)+(1,0-1)+(1,0-1)+]}

%4 x10.600,00

Vt = R$ 12.004.121,73 (doze milhdes, quatro mil, cento e cinte e um reais

e setenta e trés centavos).
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5.2. Avaliacao da (s) benfeitoria (as)

5.2.1. Avaliacao da benfeitoria: Galpoes

A tabela 5.2.1.1, extraida da obra “Valores de Edifica¢des de Imoveis Urbanos — VEIU 2019 —
Unidades Isoladas” do IBAPE/SP, fornece os critérios técnicos para enquadramento da edificagdo, segundo
suas caracteristicas de porte, durabilidade, caracteristicas construtivas, finalidade de aplicag@o, visual
aparente e presenga ou nao de dispositivos integrados a edificag@o, assim como de interven¢do humana

danosa externa as benfeitorias existentes.

Grupo Validade dos Indices* Padrao
YT A partir de 1.1- Padrao Ristico
a1/04/2012 1.2- Padrdo Simples
2.1- Padrao Rastico
2.2- Padrao Proletario
2.3~ Padrac Econdmico
T A partir de 2.4- Padrao Simples
o2y 2.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrac Fing
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econdmico
CEALEAG A partir de 3.2- Padrao Simples
o207 3.3- Padrao Méedio
3.4- Padrao Superior
4.1- Padrao Simples
4. COBERTURA A partir de 01/11/2017 4.2- Padraoc Médio
4.3- Padrao Superior

Tabela 5.2.1.1: Classificacdo de edificagdes quanto ao porte de aplicagdo. Fonte: IBAPE/SP

A avaliagdo classifica a edifica¢do da seguinte maneira:

e  Grupo de classificacdo: Galpao (item 3);

e Padrao de construcio: Padriao Simples (item 3.2);
e Intervalo de valores para calculo: Minimo (0,982);
o Idade Referencial em anos (Ig): 60 anos;

e Valor Residual (R): 20%.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao - - _
Minimo Médio Maximo
3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268

O método evolutivo de avaliacio considera a deprecia¢do do empreendimento em virtude do tempo
de construgdo, exposi¢do as intempéries, considerando a reducdo da durabilidade de seus componentes
construtivos, principalmente aos relacionados a superestrutura e os elementos de revestimento, sejam
decorativos ou de revestimento primdrio, como chapisco, emboco regularizador de superficie ou superficie

suporte para acabamento final ou pintura, como o reboco.
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A partir do preposto, considera-se um fator de depreciacdo da edificacdo (deterioracdo dos
componentes da edificagdo), calculado na determinago do coeficiente “K” de Ross-Heidecke, levando em

conta o fator de obsoletismo da edificagdo, tipo de construcdo, tipo de estrutura, aspecto arquitetonico,

aspecto de acabamento e estado de conservagao.

O valor de avaliacdo da edificacdo € determinado em funcio dos parametros analisados, sendo que

para o estado de conservacdo da edificacdo, a mesma é classificada segundo critério de conservagdo

preconizado no referido método, de acordo com a tabela 5.2.1.2.

Estado da Edificagao

Depreciacio
%)

Caracteristicas

Nova

Entre nova e regular

0,00

0,32

Edificac3o nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

“Edificag3o nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéndia.

Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificag3o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna._ =
Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico ¢
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

Necessitando de
reparos importantes

33,20

52,60

Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As Instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisio ¢ com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de tethas de cobertura.
‘Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperac3o de grande parte do sistema
estrutural. As instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizac3o ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificag3o cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacido da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.,
Substituicdo das instalacBes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizacdo ou do tethado,

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

Tabela 5.2.1.2: Classifica¢des para depreciagdo de edificacdes. Fonte: IBAPE/SP.

A partir deste, devido ao fato de ndo ter sido realizado relatério fotografico e apenas uma breve
inspecdo visual no imével, a presente avaliagido entende ser de mais louvavel pritica a classificagido global
do imével quanto ao seu estado de conservagdo e depreciagio, atribuindo o mesmo estado de conservacdo

e depreciagdo para o imével como um todo, utilizando, portanto, uma referéncia global e nao detalhada,

como de padrdo destes profissionais.
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5.2.1.1. Calculo do Coeficiente de Ross-Heidecke (K) e Fator de Obsoletismo e Conservacao (Foc)

Devido ao estado de conservagado e obsoletismo do imdvel, a presente avaliagcdo o classifica como
de estado “Entre nova e regular”, correspondendo a classificacdo “B” da VEIU — 2019, devido ao fato de o
imével apresentar 6timo estado de conservacao em geral, tendo sido submetido a tltima reforma no ano de

2019, caracterizando reforma muito recente.
Portanto:

o Indice de depreciacio de acordo com a classificaciio: 52,60% (Necessitando de reparos

importantes);

A partir da determinag@o do coeficiente de Ross-Heidecke “K”, determina-se o fator obsoletismo

e conservacgdo da benfeitoria (Foc), como apresenta-se:

o Idade aproximada da edificacio: 40 anos (baseada no cadastro do imével);
e Valor Residual — R: 20%;
o Estado de conservacao/obsoletismo (classe): G — 52,60% de depreciagao;

o  Coeficiente de Ross-Heidecke calculado (K): 0,2107.

Foc =R+ Kx(1—R)
Onde:
Foc — Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao;

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacio, expresso em percentagem do valor de

reproducao;

— Coeficiente de Ross-Heidecke.

Portanto:
Foc=R+ Kx(1—R)
Foc = 0,3972
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De acordo com o Sindicato da Indidstria da Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo
(Sinduscon/SP), o custo unitdrio bdsico (CUB) de mercado, referente ao més de julho de 2021 (07/2021),
é R$ 2.046,84 R$/m2, para o padrdo R-1 (padrdo normal) — R1- N - Residencial Padrdo Normal.

A partir das varidveis determinadas, aplica-se para a determinacao do valor da benfeitoria sua area

total construida:

A, = 6.507,85 m?

A partir das varidveis anteriores determinadas, pode-se calcular entdo o valor final da benfeitoria:

5.2.1.2. Valor final da Benfeitoria: GALPAO

Portanto, determina-se o valor final da benfeitoria:

Vg =CUB — SPxIminxA.xFoc

V5= R$ 2.514.985,77 (dois milhdes, quinhentos e quatorze mil,

novecentos € oitenta e cinco reais e setenta e sete centavos).

https://www.linkedin.com/company/confidere-engenharia °®
Sdo Joao da Boa Vista - SP ‘ I E
CONFIDERE

fls. 19645

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VICENTE ROMANO SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 18:59 , sob o0 nimero WLRA21701835835

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007653-51.2020.8.26.0320 e codigo B4ACAF8B.



CONFIDERE

inovacéo em Engenharia

6.0. Valor final de mercado do Imével (VI)

Com a determinacdo dos valores referentes a (s) benfeitoria (s) avaliada (s), o valor referente as
acessdes incorporadas e o valor final do terreno do imével, determina-se entdo o valor final do imével

avaliando:

I/] = (VT + VB + VA)XFC

Em que:

V; — Valor final de mercado do imével;
Vi — Valor do terreno;
Vg — Valor de avaliacéo da (s) benfeitoria (as);

F— Fator de Comercializagio, que possui valor unitdrio para o caso analisado.

O gréfico 6.1 apresenta resumidamente os valores finais determinados para o terreno e a (as)

benfeitoria (as).

Portanto, determina-se o valor final do imdvel avaliando:

VI = (VT + VB)xFC

v, =(12.004.121,73 +Rr$2.514.985,77 )x1,00

V; =RS$ 14.519.107,49 (quatorze milhdes, quinhentos e dezenove

mil, cento e sete reais e quarenta € nove centavos).
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7.0 Conclusao

Tendo concluido os trabalhos dentro da técnica adequada, procurando ser o mais objetivo possivel,
onde dé-se o signatdrio por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DE
MERCADO DO REFERIDO IMOVEL, afirmando como valor final para o imével avaliando em R$
14.519.107,49 (quatorze milhées, quinhentos e dezenove mil, cento e sete reais e quarenta e nove

centavos).

Nada mais havendo a esclarecer, o signatdrio encerra o presente laudo composto de
19 (dezenove) laudas, sendo a dltima folha datada e assinada, tendo em anexos: Relatério Fotografico, Pesquisa
de Imobilidria, Tabela de Custo Unitario Basico Edif. (CUB) e Tabelas de Referéncia IBAPE e Histéricos do
imovel na Prefeitura.

Sdo Jodo da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021.

Eng.° Civil Julio Luis de Almeida Lino
CONFIDERE inovacdo em Engenharia
Engenheiro Civil

CREA SP - 5062876860

19 98167-2135 - eng.juliolino @gmail.com
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MATRICULA DO IMOVEL

“LKiIDXO .
REGISIRD GPRAL  CRRTORIO DO REGISYRO DE IMOUEIS € RHEHOS 038

Rel. Pedislon Heluttano Gji[:'no . Oetoantudtio

LIVRO 2-tl 0
SAO JOAO DA BOA VISTA — ESTADO DE SAO PAULO
MATR ICHLA n9|7.428.(0ezessetc‘mil, quatrocentos e
oito). Sao Joao da Doa Vista, 1l de Novembro de 1.983.

1OVEL: = Um prédio préprio para industria, emplacado com o'n2l10l, da
Rua Particular na Chacara Boa Vista, desta cidade, encerrando a érca
total construida de 6.433,76 metros quadrados., constituido de dois-
galpoes, possuindo um deles quatro W.C. no pavinento terreo ¢ dois -
VL.C. no mezanino; uma edicula para cabine de forga; uma edicula para
a Caixa de 59ua; uma edicula para guarita; uma ediula constando de -
um .C. e uma sala para portaria ¢ uma edicula constando de dois W.C
e uma sala para escritorio, e’ o respectivo terreno, com a area total
de 10.600,00 metros quadrados, com as seguintes medidas e confronta-
coes: 142,00ms. (cento ¢ quarenta e dois metros) mais ou menos, de -
frente para a Rua Projetada; 116,00ms. (cento e dezesseis metros) do-
lado oposto, confinando com sucessores de Vaspasiano Claro; 94,00ms .
(noventa e quatro metros) de um lado, confinando com o Corrego Sao -
Joao; e 85,00ms. (citenta e cinco metros) do lado oposto confinando -
com Vespasiano Claro ou sucessores, cadastrado junto a Prefeitura Mu
nicipal local sob n209.0116.0852.= PROPRIETAR 10S:= ROCCO LABBADIA, -
italiano, industrial, portador da Cedula de ldentidade de estrangei-
RG n©1.388.155 ¢ sua mulher dona Josefina da Silva Labbadia, bra

ro,
industrial, portadora da Cedula de ldentidade RG n?®-

sileira, tambem
3.836.684-5pP, casddos sob o regime da comunhao universal de bens,

anteriormente a vigencia da Lei n26.515/77, inscritos no CPF sob n®-

.768-04, residentes e domiciliados em Sao Paulo, Capital, a -

nda Amepico Alves Pereira Filho n2531, 27° andar, apt©272, Real Par-

(8} ) € =
:;ZZE%ffgg , (José Antonio Mourao) . >
R.1/ M=-17.428. 650 Jodo da Boa Vista, Il de Novembro de 1.983.-~
Transmitentest== Rocco Labbadia e sua mulher dona Josefina da Silva-

Labbadia, acima qualificados.= ADQUIRENTF : = ANGELO LABBADIA, italia-
no, industrial, casado com dona Valentina Brejao Labbadia, sob o re-
gime da comunhao universal de bens anteriormente a vigencia da Lei -
n86.515/77, portador da Cédula de ldentidade de estrangeiro RG n®4.-
076.346-SP e inscrito no CPF sob n2026.311.998-~00, residente e domi-
ciliado em Séo Paulo, Capital, A Avenida Lino.de Almeida Peres n2730
Cidade Vargas. TITULO:= Escritura pPublica de venda e compra, lavrada

em data de 12 de Novembro de 1.983, das notas do escrivao.Antonio -
Silva QOliveira do 12 oficio local, (livro 329, flis. 54ve). vALOR -
¢r$9.700.000,00 (nove milhoes e setecentos mil cruzeiros). OBS:= 0 -

ogictro refore—se 3 UMA PARTE IDEAL equivalente a 50% dos-

pPre e nte
~ ot
se estabelecer uma comunhao de 508 -

iwbvcis déscritos, de sorte a
endedores ¢ de 50% para o comprador. 0 Escrevente Autoriza-
pralod . 5 ~

%%%; ,(Jose Antonio Mourao) .

pyura os

2 do, 2L
3 o =
; R.2/ M-17.428. s%0 Jjo¥o da Boa Vista,?24 de -
51 Agosto de 1987. LOCATARIO: ALCIDES FL AMINIO & CIA. LTDA., empresa com’
\
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Cadastro Municipal

Prefeitura Municipal de SAO JOAO DA BOA VISTA
DIRETORIA DE ENGENHARIA
SETOR DE CADASTRO IMOBILIARIO

Inscrigao Municipal

09.116.0852.001

Ano
: 2021
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL
Inscrigiao
Codigo Anterior Nr. Inscrigio Anterior Nr. Matricula Cad. Imovel
17.428 VIRTUAL 14054
Proprietarios
Nome CPF Tipo Telefone Celular E-mail
DELTA ADMINISTRADORA E 0&.213.031/0001-07 PROFRIETARIO
PARTICIPACOES
Enderego do Imével
RUA ALBINA VIEIRA CLARO, 120, , PARQUE DAS NAGOES, 00, 13870520
Localizagao Geografica
Latitude: - Longitude: -
Enderego de Corréspondéncia
AVENIDA RODRIGUES ALVES, 808, , JARDIM SANTO AMDRE,
SAD JOAD DA BOA VISTA, SAD PAULD, 13874040
Caleulo Imével
Seq. Testada Metros Largura Rua Principal Logradouro
1 142 433 Sim ALBINA VIEIRA CLARD
Cat. Construgiac 1: POPULAR Cat. Construgao 2: Total Edificado
Area Terreno : 10.600,00 Area Construgio :  6.507,85 Area Construgio: 0,00 Area Construgio: 6.507,85
Area Terreno Isenta 0,00 Area Isenta: 0.00 Area lsenta: 0.00 Area Isenta: 0.00
Caracteristicas: EDIFICIO Data: 01/01/1885 Data: Depreciagio V. 0.00 %
Real:
Aliquota: 1,00 N® Matricula: 17.428 VIRTUAL Tipo Isengdo: SEM ISENCAQ
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CUB - SINDUSCON/SP

Setor de Economia

SindusCon

Boletim Econémico - Julho de 2021

Custo da construgau residencial no Estado de Sao Paulo, Eﬂdl‘ﬂo RG-N= indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Material Administrativo
Variagéo (%) Vansgio (%) Variagho (%) Variagio (%)
Data Indice  M&s  Ano 12 meses Indice  M&s  Anc 12 meses Indica  Mé&s  Ano 12 mases Indice  M&s  Ano 12 meses
jul2o 211,24 094 245 285 25592 106 2T 28 16146 078 210 301 24566 058 162 1,62
ago/20 2252 081 308 340 255492 000 2T 28 164,19 1,69 382 456 24566 0,00 162 1,62
seti20 21593 160 473 445 25643 020 281 302 7088 408 806 850 24566 000 162 162
out/20 2836 143 581 602 25680 0148 340 320 17557 274 1102 1115 24566 000 162 162
novi20 22029 088 684 GBS 25689 000 310 310 17968 234 1362 1384 24566 000 162 162
dezi20 22136 048 736 T8 25680 000 340 310 18185 126 1505 1505 24566 000 162 162
jani21 22367 104 104 B4 25689 000 000 270 18686 270 270 1787 24566 000 000 162
fewl21 22663 133 238 058 257,07 007 007 277 19288 327 606 2177 24566 000 000 162
mar21 230,15 155 397 11,18 257,07 000 007 277 20045 387 1017 2618 24566 000 000 182
abi21 23340 141 544 1318 257,32 010 0417 36T 207.00 331 13.82 3008 24566 000 000 182
maif21 238682 223 T7BO 1553 26341 236 254 6,12 21,36 206 16,16 3216 35125 237 237 303
juni21 24576 300 11,03 1744 2722 337 599 752 MG68 252 19090 3535 35797 288 501 562
juli1 24812 096 12,00 1746 2722 000 599 640 2170 232 MBS 3TN 25797 000 501 5,01

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrao R8-N, julho de 2021

R$/m? Participacao (%)
Mé&o-de-obra (com encangos sociais)® 952 56 55,24
Matenial 724,30 42,01
Despesas Administrativas 47,57 2,76
Total 1.724 52 100,00

{*) Encargos Sociais: 177,38%

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo®, julho de 2021 em R$/m*

Padrdo Baixo Padrdo Normal Padrio Alto
Custo m* % més Custo m®  %més Custo m? % més
R-1 1.665,82 0,78 R-1 2.046,84 .70 R-1 2.478.88 0,25
PP 1.561,66 0,89 PP-4 1.950,23 0.88 R-8 2.030,26 1,13
R-8 1.498.94 1.03 R-8 1.724 52 0.96 R-16 2.196,90 1,10
PIS 1.148,22 0,66 R-16 1.672.47 0.96

{*) Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NER 12.721 da ABNT. Ma formagao do Custo Unitério Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
segio B.3.5 da NER 12.721/06

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de Séo Paulo, julho de 2021 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrio Normal Padrio Alto
Custo m* % més Custo m® % més
CAL-8 2.007,63 117 CAL-8 211894 1.2
(=) 1.743.25 114 CSL-8 1.870,62 1,13
CSL-16 2.328.43 1,13 CSL-16 2.49530 1,12

Custo m® % més
RPiQ 1.811,28 0,42
Gl 990,82 1,22

(*) Conforme Lei 4.501 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NER 12.721 da ABNT. Ma formagio do Custo Unitério Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
secio B.3.5da MBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1
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ibape se

Valores de Edificacées

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual —
IR (anos) R (%)

BARRACO 1.1.1- Padrdo Rdstico 5 0

1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rdstico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padrdo Econémico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

CA3A 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrao Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padrao Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econémico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrao Econémico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Econdmico 60 20

~ 2.2.2- Padrdo Simples 60 20

REERRE 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

Intervalo de [ndices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo

3.1 — Padrdo Econdmico 0,518 0,609 0,700
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Estado da Edificacdo

Deprecia¢ao
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regulare
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna ap6s reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢cdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalag@es hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalag®es hidrdulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

| Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B C D E F G H

Referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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LAUDO
TECNICO

DE AVALIACAO
DE IMOVEIS

Elaborado conforme ABNT-NBR 14.653:2011 e Normas do
Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia —
IBAPE-SP

Sao Jodo da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021.

Imével: Matricula 65.094 - LOTE 1 da QUADRA F, com area de 10.391.98 m2.
VALOR AVALIADO: R$ 12.421.525,84
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1.0 -OBJETIVO:

Constitui objetivo do presente laudo a determinac¢éo do valor de mercado do Imével:
Matricula 65.094 - LOTE 1 da QUADRAF, lote com drea de 10.391.98 m?, conta uma edificacio de 212,36
m?2 de 4rea construida.

1.1 — CONSIDERACOES:

Para determinacao do Valor de Mercado do terreno, serd verificado através de pesquisa o
valor médio do metro quadrado de drea (R$/m2) para lotes na regido onde situa-se o imével ora avaliado.
Iremos calcular o Lote de Terreno, com aplicacdes de formulas, levando em conta a sua testada,
profundidade e coeficientes e outros.

1.2 - LOCALIZACAO:

O imo6vel estd localizado no Bairro Sdo Lazaro neste municipio de Sao Jodo da Boa
Vista - SP.

O padr@o das propriedades vizinhas (arredores) misto, com alto potencial comercial.

Foto Aérea — Localizagdo do imével
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1.3

Foto Aérea — Locagdo Imovel

—DESCRICAO DO LOTE / TERRENO:

-Area Terreno: 10.391.98 m2

- Matricula: 65.094 CRI

- Um lote, situado nesta cidade e comarca de Sao Jodao da Boa Vista, identificado por LOTE 1 da

QUADRA F, com drea de 10.391.98 m2.

-Existem edificagdes a serem avaliadas também neste laudo.

fls. 19660

{ WLRA21701835835

umero

18:59,sobon

as

O imével acima descrito, apresenta uma topografia em superficie predominantemente plana em relagdo ao
logradouro Av. Dr. Oscar Piraja Martins, sua principal testada comercial.

1.3. — No local onde se localiza o imdvel existem melhoramentos ptblicos tais como:

Energia Elétrica

Iluminacédo Publica

Guia e Sarjeta

Rede de Distribuicio de Agua Potdvel

Rede de Coleta de Esgoto

Rede de Telefonia e sinais de Telefonia Celular
Pavimentacio asfaltica

Coleta de Lixo

1.4 Vistoria do imével avaliando

e Data da vistoria do Imével: 25/08/2021
e  Vistoriador: Eng. Julio L. A. Lino
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2.0. Metodologias aplicaveis e especificacio da metodologia empregada

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Para elaborag¢do de avaliacdo referente a terrenos, utiliza-se o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADOQO, este € preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado
de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que houver
dados semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011, complementado pelo TRATAMENTO POR FATORES para a determinagéo do valor
unitério de terreno (R$/m?). Neste tratamento, os atributos dos iméveis comparativos (exemplo: drea, frente,
profundidade, localizacgdo, etc.) sdo homogeneizados para representar a situacdo do imdvel paradigma

(referéncia de uma determinada regido).

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificagdo das avaliacdes, apresenta a seguinte

redacdo:

“9.1.1 A especificagao de uma avaliagdo esta relacionada tanto com
o empenho do engenheiro de avaliagcdes, como com o mercado e as informacdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho
avaliativo, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo.
Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado

e da amostra coletada e, por isso, ndo ¢ passivel de fixac¢do a priori. ”

Em funcio das particularidades da 4rea a ser avaliada e do comportamento do mercado imobilidrio
da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.3 — Tabela 4 e Tabela 5, item 9.2.4 —
Tabela 6, e a Norma para avaliagdo de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP:2011 — Tabelas 3,4 e 11, o presente
laudo de avaliac@o possui Grau de Fundamentacao II e Grau de Precisao II, atingindo a pontuagdo de

7 pontos, conforme tabelas 2.1.1,2.1.2 e 2.1.3.

ltem Descricao Grau
11} 1l |
1 Caracterizagao do Completa gquanto a todos ?;{Qgststmggggz anoos Adocao de situagao
imovel avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
5 de dado; de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao de Apresentagao de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagao de relativas a todas as
3 Identificagao dos dos dados analisadas, informagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de fatores
*a No caso de utilizagédo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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Tabela 2.1.1: Graus de fundamentacéo para tratamento por fatores. Fonte: IBAPE/SP.
Detalhamento do grau de fundamentacdo do laudo, no método comparativo:

e Item 1: Grau III — 1 ponto;
e Item 2: Grau II — 2 pontos;
e Item 3: Grau II — 2 pontos;

e Item 4: Grau II — 2 pontos;

Graus 1l Il |
Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 & 4 no minimo no
grau |l e os demais no
minimo no grau |

Itens 2 e 4 no grau Ill, com
os demais no minimo no
grau ll

Todos, no minimo

Itens obrigatorios
no grau |

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentacio para o tratamento por fatores.
Fonte: IBAPE/SP.

Grau de Precisao para a homogeneizacao por tratamento por fatores

Grau de precisao de acordo com o grau de
fundamentagdo
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central I II I
<=30% <=40% <=50%
i . P c o~
ndice de Precisdo aNdotado segundo a 35,50%
fundamentagdo do laudo

Tabela 2.1.3: Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através do tratamento por fatores ou da
utilizagdo da inferéncia estatistica. Fonte: IBAPE/SP.

2.1.1. Tratamento por fatores

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas
perante o mesmo, para mais ou para menos, sio levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de
relacOes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos pregos. Os fatores devem ser
aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatério. No valor original do

elemento devem ser considerados, quando aplicaveis:

o A elasticidade de precos representada pelo fator oferta
e A transformacdo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos que

sejam ofertados em outras moedas
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O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como homogeneizante
quando apds a aplicagdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores
homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagcdo dos dados que o conjunto original. Devem
refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e

temporal, com a consideracao de:

e Localizacido;
e Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou miiltiplas frentes);
e Fatores padrdo construtivo e depreciagdo.
Os elementos comparativos serdo tratados seguindo orienta¢des das Normas de Avaliacdo da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliacdo e

Pericias de Engenharia, as quais relacionamos:

2.1.1.1. Fator de Oferta (Fo)
Conforme a Norma IBAPE:2011: “A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos

negécios) deverd ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o

preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicagdo do fator oferta. ”
Para esse estudo, adotar-se-a o valor recomendado de 0,90.

2.1.1.2. Fator Topografico (Fd)
A topografia do terreno, em elevacdo ou depressdo, em aclive ou declive, podera ser valorizante
ou desvalorizante. Como critério em geral, as influéncias desta natureza poderdo ser determinadas pela
deducdo ou acréscimo correspondente aos gastos necessdrios a se colocar o terreno em situagdo de maximo

aproveitamento.

Na utilizag@o destes fatores, além de sua validacdo, deve ser fundamentada sua aplicag¢do. No
caso de impossibilidade da fundamentacdo, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos,

conforme demonstra a tabela 2.1.1.2.1.

Topografia Depreciagio Fator®

Situagido Paradigma: Temeno Plano - 1.00
Declive alé 5% 5% 1.05
Declive da 5% até 10% 10%% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 200 3% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 208 15% 1,18
Ababo do nivel da rua até 1 .00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2 50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 207% 1.25
Acima do nivel da rua até 2 00m - 1,00
Acima do nivel da nsa de 2,00m atd 4,00m 10% 1.11
Fatoras aplicivels as expressoes pravistas em 10.6

Tabela 2.1.1.2.1: Coeficientes topograficos de calculo. Fonte: IBAPE/SP.
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2.1.1.3. Fator de Consisténcia do terreno (Cs)
Slhtuacéo Depreciagéo Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicao mais alta !
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 30% 1.43
periodicamente pela inundacdo
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Tabela 2.1.1.3.1: Coeficientes de consisténcia de terreno. Fonte: IBAPE/SP.

2.1.1.4. Fator de Acessibilidade ou condugao (Ac)

Situacdo Paradigma: (Ac)
Terreno de condugdo direta 1,00
Terreno de condugio préxima 1,02
Terreno de dificil acesso 1,05
Tabela 2.1.1.4.1: Coeficientes de acessibilidade ou condugdo.
2.1.15. Fator de melhoramentos ptiblicos (Fmp)

Para os fatores de melhoramentos ptiblicos existentes, aconselhamos o uso de fatores de
ponderag@o para o célculo de seu respectivo coeficiente. Para o presente caso, utilizar-se-4 os valores da

tabela 2.1.1.11.1, pois ja estdo inclusos nos elementos da pesquisa.

Fator Melhoramentos Piblicos Valorizacao Fator (Fmp)
Rede de Agua 15% 0,15
Rede de Esgoto 10% 0,10
Iluminagéo Piblica 5% 0,05
Energia Elétrica 15% 0,15
Guias e Sarjetas 10% 0,10
Pavimentacio 30% 0,30
Rede ou sinal de Telefonia 5% 0,05
Galeria de Aguas Pluviais 10% 0,10

Tabela 2.1.1.11.1: Coeficientes de melhoramento ptblico.
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2.2. Método Evolutivo

Para elaboracdo de avaliacdo referente a benfeitorias (edificacdes) existentes, utiliza-se o
METODO EVOLUTIVO, preconizado pelos diplomas normativos ABNT NBR 14.653 — Avaliacio de
Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens - Parte 2 — Imdveis
Urbanos e detalhado pelo IBAPE/SP.

Em funcdo das particularidades do imével a ser avaliado, e em conformidade com a NBR 14.653-
2:2011, item 9.5 — Tabela 11 e Tabela 12, e 0 Manual Consolidado Final — Manual de Avaliacdo de Iméveis,
do Patrim6nio da Unido— Tabelas 9 e 10, o presente laudo de avaliacio possui Grau de Fundamentacio

I1, no método Evolutivo, com pontuacdo de 5 pontos, conforme tabelas 2.2.1 e 2.2.2.

; - Grau
tem crigao
1 1] I
Grau Ill de Grau Il de Grau | de
1 Estimativa do valor fundamentagao no fundamentacao no fundamentacao no
do terreno método comparativo método comparativo método comparativo
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau |l de
Estimativa dos Grau lll de fundamentacao Grau | de
2 custos de reedicao fundamentacao no método da fundamentacdo
ou do valor de no método da quantificacao do custo no método da
venda guantificacdo do custo | ouemprego doVEIU | quantificacao do custo
- 2019
Com?rtcoigl(ij;a s0 Inferido em mercado Inferido em mercado
3 F semelhante, com mais semelhante, com 03 Justificado
ou Fator de Ajuste F E
de 03 (trés) elementos (trés) elementos
ao Mercado

Tabela 2.2.1: Graus de fundamentacdo para utilizagdo do método evolutivo. Fonte: IBAPE/SP.

. Grau
Requisitos
m n |
Pontos Minimas 8 5 3
Itens obrigatérios no grau lTeZcom3no 1e2com3no Todos
correspondente minimo no Grau Il minimo no Grau |

Tabela 2.2.2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo para utilizagdo do método
evolutivo. Fonte: IBAPE/SP.

Detalhamento do grau de fundamentagdo do laudo, no método evolutivo:

e Item I: Grau II — 02 pontos;
e Item 2: Grau II — 02 pontos;

e Item 3: Grau I — 01 ponto.
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2.3. Metodologia empregada

Uma vez que o imdvel avaliando, trata-se de edificacdo somado a seu respectivo terreno, o presente
laudo utilizar-se-4 do “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO” para
elaboragio da avaliagdo referente ao terreno simplesmente, ¢ do “METODO EVOLUTIVO” para

elaboracdo da avaliagdo referente a edificag@o.

3.0. Homogeneizaciao das amostras para avaliacdo do terreno

Os valores obtidos dos Elementos de Pesquisa Imobilidria, conduzirdo ao valor médio unitario

praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do metro quadrado de terreno em estudo.

3.1. Pesquisa, homogeneizacao e valor médio unitario do m? (R$/m?)

3.1.1. Pesquisa e Homogeneizacdo

Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opinides de pessoas
credenciadas, situados na mesma microrregido onde se situa o imdvel avaliado, atendendo a suas
caracteristicas. Ainda, coletou-se informagdes de transacdes imobilidrias, através das imobilidrias MF
Iméveis, Porto Seguro Iméveis e L. Bocoli Negocios Imobiliarios, fontes especializadas em venda de
terrenos, glebas e imoveis disponiveis em seus websites. As amostras coletadas proxima a regido serdo

apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio padrio fique simétrico com o valor real do imével.

3.1.2. Amostras coletadas a partir das fontes

fls. 19666

Elem. Local Valor (R$) Area (m?) Fonte Fonte

1 Centro R$ 1.400.000,00 858,00 COD 5223 L.Bocoli

2 Jd Yara R$ 330.000,00 326,00 COD 5730 L.Bocoli

3 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1440 MF

4 Vila Conrado R$ 580.000,00 337,05 T-2646 Porto Seguro
5 Parque Alvorada R$ 1.000.000,00 560,00 T-2859 Porto Seguro
6 Jd Yara R$ 580.000,00 587,00 T-2858 Porto Seguro
7 Centro R$ 600.000,00 398,00 REF-1033 MF

8 Centro R$ 650.000,00 576,00 T-2447 Porto Seguro
9 Centro R$ 700.000,00 600,00 t-2843 Porto Seguro
10 Sdo Benedito R$ 200.000,00 200,00 COD 6926 L.Bocoli

Tabela 3.1.2.1: Amostras utilizadas na presente avaliagao.

Foram pesquisados 10 imdveis para compor a amostra inicial, validando assim o Grau de

Fundamentacido e Precisdo exposto no item 2.0 desta obra técnica.
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3.1.3. Média saneada dos valores (R$/m?)

Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se a determinacdo da média
aritmética dos unitdrios. Em seguida, eliminam-se os elementos com valores 35,5% acima e 35,5% abaixo
da média, correspondendo ao grau de fundamentacdo e precisdo adotado para o laudo, determinando-se

com os elementos restantes uma nova média saneada, que deverd representar o valor basico unitario

procurado.
12 MEDIA
ELEMENTOS PESQUISADOS S'TUAQ’F\,QNDS DISCRE 1 vator M2 (Rs/m?)
ELEMENTO E-1 OK R$ 1.468,53
ELEMENTO E-2 OK R$ 911,04
ELEMENTO E-3 OK R$ 1.356,78
ELEMENTO E-4 OK R$ 1.548,73
ELEMENTO E-5 OK R$ 1.607,14
ELEMENTO E-6 OK R$ 889,27
ELEMENTO E-7 OK R$ 1.218,75
ELEMENTO E-8 OK R$ 1.015,63
ELEMENTO E-9 OK R$ 975,00
ELEMENTO E-10 OK R$ 900,00
A - TOTAL DOS VALORES PESQUISADOS (3 ELEMENTOS) R$ 11.890,88
B - TOTAL DE ELEMENTOS VALI-
DOS 10,00
Valor médio metro quadrado (R$/m?) => qmcalc=A/B R$ 1.189,09
VERIFICA(}AO DE DISCREPANCIA INICIAL
LIMITE INFERIOR gmcal x 0,5 (0,5) R$ 594,54
LIMITE SUPERIOR gmcal x 2,0 (2,0) R$ 2.378,18
VERIFICAC_‘,AO DE DISCREPANCIA FINAL
LIMITE SUPERIOR gmcal x 1,355 (+35,5%) R$ 1.611,21
LIMITE INFERIOR gmcal x 0,645 (-35,5%) R$ 766,96
OBS.:

TODOS OS VALORES DENTRO DOS LIMITES

Tabela 3.1.3.1: Homogeneizacdo das amostras — 1% média.

Média Saneada de Valores: R$ 1.189,09 R$ / m?

Verifica¢do da Discrepancia Inicial (Grau de Fundamentacao II):

4.0. Valor final do m* homogeneizado(Vf - R$/m?)

Como resultado de pesquisa e homogeneizagdo de valores, conforme calculos descritos nos itens

3.1.2. e 3.1.3, apresenta-se o valor final do metro quadrado homogeneizado para a presente avaliacio.

Vuf = R$ R$ 1.189,09 /m?
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5.0. Avaliacao do Imével
5.1. Avaliacao do terreno

Considerando o tratamento por fatores preconizado no Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, o imével avaliando ¢ sujeito a aplica¢do de fatores de forma modificadores de seu valor de

mercado, de acordo com suas caracteristicas fisicas, dimensionais e geograficas.

Para tal, aplica-se devidamente os fatores de profundidade, testada e fator de drea, sendo este

ultimo somente para iméveis localizados em zonas horizontais residenciais populares, segundo

preconizacdo do IBAPE/SP — Instituto brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

5.1.1. Classificacao do imével quanto a zona de localizac¢io

7

8* Zona);

7

5.1.7. Fator topografico (Fd)

% Area total avaliada do terreno: 10.391,98 m2.

Topografia Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Temeno Plano 1,00
Deaclive ata 5% 5% 1,06
Declive de 5% até 10% 10%: .11
Declive de 10% aié 20% 20% 1.25
Dedlive acima da 20% 30% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 208 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua ate 1.00m 1.00
Abaixo do nivel da rua da 1,00m até 2 50m 10% i1
Abaixo do nivel da rua 2,.50m até 4 00m 20% 1,25
Acima do nivel da nsa até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4, (0m 10% 1.11

Falores aplicivels 4s expressoes pravisias em 106

Tabela 5.1.7.1: Coeficientes topogréficos de calculo.

Para efeito pritico, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando como terreno com declive

de até 5%, ou seja, Fd = 1,05.

5.1.8. Fator de consisténcia do terreno (Cs)

+ Padrao do Imovel: Casa (residencial/comercial) (Grupo III: Zona Comercial horizontal médio —

Situacao Depreciacio Fator*
Situagao Paradigma: Terreno Seco 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicao mais alta ° .

Terreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado 309 143
periodicamente pela inundagao ° !

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Tabela 5.1.8.1: Coeficientes de consisténcia de terreno.

Para efeito prético, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando como terreno seco, ou

seja, Cs = 1,00.
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5.1.9. Fator de acessibilidade ou conducao (Ac)
Situacdo Paradigma: (Ac)
Terreno de condugdo direta 1,00
Terreno de conducio préxima 1,02
Terreno de dificil acesso 1,05

Tabela 5.1.9.1: Coeficientes de acessibilidade ou conducio.

Para efeito pratico, a presente avaliagdo considera o terreno avaliando como terreno de condugdo

direta, ou seja, Ac = 1,00.

5.1.10. Fator de melhoramentos piblicos (Fmp)

Fator Melhoramentos Piblicos (Fmp) Melhoramentos Existentes no imével avaliando | Melhoramento Percentual
Rede de Agua 15% X 15,00%
Rede de Esgoto 10% X 10,00%
Tluminagdo Publica 5% X 5,00%
Energia Elétrica 15% X 15,00%
Guias e Sarjetas 10% X 10,00%
Pavimentagdo 30% X 30,00%
Sist. Telefonia 5% X 5,00%
Aguas pluviais 10% X 10,00%
—————————————— Total Melhoramentos 100,00 %
Total Melhoramentos 100% Total Depreciagdo 0,00%
Fator a utilizar 1,0000

Tabela 5.1.10.1: Calculo de pesos de melhoramentos publicos.

Para efeito pratico, a presente avaliacdo considera o imével avaliando como possuindo todos os
melhoramentos publicos possiveis, resultando em uma depreciacido de 0,00%. Portanto, o coeficiente de

melhoramento publico a ser utilizado ¢ Fmp = 1,00.

5.1.11. Valor final do terreno (Vt)

Para o célculo do valor final de mercado do terreno avaliando, segue a presente equacao:
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vuf

Ve = {1+[(Fd-1)+(Cs—-1)+(Ac-1)+(Fmp—-1)+(Fml-1)+(Cp—-1)+(Cf—-1)+(Fadif —1)]}

xAterreno

1.189,09

Ve = {1+[(1,05-1)+(1,0-1)+(1,0—1)+(1,0-1)+(1,0-1) +]}

x10.391,98

Vt =RS$ 11.768.546,50 (onze milhdes, setecentos e sessenta e oito mil,

quinhentos e quarenta e seis reais € cinquenta centavos).
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5.2. Avaliacao da (s) benfeitoria (as)

5.2.1. Avaliacio da benfeitoria: Casa térrea

A tabela 5.2.1.1, extraida da obra “Valores de Edifica¢des de Imoveis Urbanos — VEIU 2019 —
Unidades Isoladas” do IBAPE/SP, fornece os critérios técnicos para enquadramento da edificagdo, segundo
suas caracteristicas de porte, durabilidade, caracteristicas construtivas, finalidade de aplicagdo, visual
aparente e presenga ou nao de dispositivos integrados a edificacdo, assim como de interven¢do humana

danosa externa as benfeitorias existentes.

Grupo validade dos Indices* Padrio
Ty Yy B;part.irde 1.1- Padrao Rustico
ay4/2a1a 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrao Rastico
2.2- Padrao Proletario
2.3- Padrao Econdmico
T A partir de 2.4- Padrao Simples
oz 2.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrao Fino
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econdmico
S EALEAG A partir de 3.2- Padrao Simples
Mmooy 3.3- Padrio Madio
3.4- Padrac Superior
4.1- Padrao Simples
4. COBERTURA A partirde 01/11/2017 4.2- Padrac Médio
4.3- Padrao Superior

Tabela 5.2.1.1: Classificac@o de edificacdes quanto ao porte de aplicacdo. Fonte: IBAPE/SP

A avaliagdo classifica a edificacdo da seguinte maneira:

e  Grupo de classificacdo: Casa (item 2);

e Padrio de construcido: Padrdo médio (item 2.5);

o Intervalo de valores para calculo: Minimo (1,903);
o Idade Referencial em anos (Ig): 70 anos;

e Valor Residual (R): 20%.

Intervalo de Indices - Po
Padrio -
2.5 - Fadrao Medio 1903 2,154 2,355

O método evolutivo de avaliacdo considera a depreciacdo do empreendimento em virtude do tempo
de construgdo, exposi¢do as intempéries, considerando a reducdo da durabilidade de seus componentes
construtivos, principalmente aos relacionados a superestrutura e os elementos de revestimento, sejam
decorativos ou de revestimento primdrio, como chapisco, embogo regularizador de superficie ou superficie

suporte para acabamento final ou pintura, como o reboco.
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A partir do preposto, considera-se um fator de depreciagdo da edificacdo (deterioragdo dos
componentes da edificagdo), calculado na determinago do coeficiente “K” de Ross-Heidecke, levando em

conta o fator de obsoletismo da edificagdo, tipo de construcio, tipo de estrutura, aspecto arquitetdnico,

aspecto de acabamento e estado de conservagao.

O valor de avaliacdo da edificacdo € determinado em funcdo dos parametros analisados, sendo que

para o estado de conservacdo da edificacdo, a mesma ¢ classificada segundo critério de conservacio

preconizado no referido método, de acordo com a tabela 5.2.1.2.

Estado da Edificagao

Depreciacio
%)

Caracteristicas

Nova

Entre nova e regular

0,00

0,32

Edificac3o nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

“Edificag3o nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéndia.

Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificag3o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna._ =
Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico ¢
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

Necessitando de
reparos importantes

33,20

52,60

Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As Instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisio ¢ com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de tethas de cobertura.
‘Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperac3o de grande parte do sistema
estrutural. As instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizac3o ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificag3o cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacido da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.,
Substituicdo das instalacBes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizacdo ou do tethado,

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

Tabela 5.2.1.2: Classifica¢des para depreciagdo de edificacdes. Fonte: IBAPE/SP.

A partir deste, devido ao fato de nio ter sido realizado relatério fotografico e apenas uma breve
inspecdo visual no imével, a presente avaliagdo entende ser de mais louvavel pratica a classificagido global
do im6vel quanto ao seu estado de conservagdo e depreciacgio, atribuindo o mesmo estado de conservacdo

e depreciacdo para o imével como um todo, utilizando, portanto, uma referéncia global e ndo detalhada,

como de padrdo destes profissionais.
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5.2.1.1. Calculo do Coeficiente de Ross-Heidecke (K) e Fator de Obsoletismo e Conservacao (Foc)

Devido ao estado de conservagado e obsoletismo do imével, a presente avaliacdo o classifica como
de estado “Entre nova e regular”, correspondendo a classificacdo “B” da VEIU — 2019, devido ao fato de o
imével apresentar 6timo estado de conservacao em geral, tendo sido submetido a tltima reforma no ano de

2019, caracterizando reforma muito recente.
Portanto:

o Indice de depreciacio de acordo com a classificacdio: 18,10% (Necessitando de reparos

simples);

A partir da determinag@o do coeficiente de Ross-Heidecke “K”, determina-se o fator obsoletismo

e conservacdo da benfeitoria (Foc), como apresenta-se:

o Idade aproximada da edificacio: 12 anos (baseada no cadastro do imével);
e Valor Residual — R: 20%;
o Estado de conservacao/obsoletismo (classe): B — 18,10% de depreciacio;

o  Coeficiente de Ross-Heidecke calculado (K): 0,7368.

Foc =R+ Kx(1—R)
Onde:
Foc — Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao;

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacio, expresso em percentagem do valor de

reproducao;

— Coeficiente de Ross-Heidecke.

Portanto:
Foc=R+Kx(1—R)
Foc = 0,7894
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De acordo com o Sindicato da Indidstria da Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo
(Sinduscon/SP), o custo unitdrio bdsico (CUB) de mercado, referente ao més de julho de 2021 (07/2021),
é R$ 2.046,84 R$/m2, para o padrdo R-1 (padrdo normal) — R1- N - Residencial Padrdo Normal.

A partir das varidveis determinadas, aplica-se para a determinacao do valor da benfeitoria sua area

total construida:

Ap =212,36 m?

A partir das varidveis anteriores determinadas, pode-se calcular entdo o valor final da benfeitoria:

5.2.1.2. Valor final da Benfeitoria: Casa térrea

Portanto, determina-se o valor final da benfeitoria:

Vg =CUB — SPxIminxA.xFoc

/5= R$ R$ 652.979,34 (seiscentos e cinquenta e dois mil,

novecentos e setenta e nove reais e trinta e quatro centavos).
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6.0. Valor final de mercado do Imével (VI)

Com a determinacdo dos valores referentes a (s) benfeitoria (s) avaliada (s), o valor referente as
acessdes incorporadas e o valor final do terreno do imével, determina-se entdo o valor final do imédvel

avaliando:

I/] = (VT + VB + VA)XFC

Em que:

V; — Valor final de mercado do imével;
Vi — Valor do terreno;
Vg — Valor de avaliacéo da (s) benfeitoria (as);

F-— Fator de Comercializagio, que possui valor unitdrio para o caso analisado.

O gréfico 6.1 apresenta resumidamente os valores finais determinados para o terreno e a (as)

benfeitoria (as).

Portanto, determina-se o valor final do imdvel avaliando:

VI = (VT + VB)xFC

V; = (11.768.546,50 + 652.979,34)x1,00

I} = R$ 12.421.525,84(doze milhdes, quatrocentos e vinte € um mil,

quinhentos e vinte e cinco reais € oitenta € quatro centavos).
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7.0 Conclusao

Tendo concluido os trabalhos dentro da técnica adequada, procurando ser o mais objetivo possivel,
onde dé-se o signatdrio por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DE
MERCADO DO REFERIDO IMOVEL, afirmando como valor final para o imével avaliando em R$
12.421.525,84(doze milhoes, quatrocentos e vinte e um mil, quinhentos e vinte e cinco reais e oitenta

e quatro centavos).

Nada mais havendo a esclarecer, o signatdrio encerra o presente laudo composto de
19 (dezenove) laudas, sendo a dltima folha datada e assinada, tendo em anexos: Relatério Fotogréfico, Pesquisa
de Imobilidria, Tabela de Custo Unitario Basico Edif. (CUB) e Tabelas de Referéncia IBAPE e Histéricos do
imével na Prefeitura.

Sdo Jodo da Boa Vista, 26 de agosto de 2.021.

Eng.° Civil Julio Luis de Almeida Lino
CONFIDERE inovacido em Engenharia
Engenheiro Civil

CREA SP - 5062876860

19 98167-2135 - eng.juliolino @gmail.com
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Frente da Edificacdo
Vista da rua Padre Jozue
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Vista Aerea em 25/08/2021
Vista interna do Lote fundo para Rua Padre Jozue
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LIVHO 2 - REGISTRO GERAL

Matricula do Imével

ST Tl W Caiialan Toraram Ffa - ol
.-—-'[ EEE" Iq‘_li'l shor ko o wosvista, [ B JUA e

RECASTHO DE IMOVELS § AMEXDS DE 5. [, VESTA

LOVE @l [UH] - CHACARA DDA WISTA ¢ Jabiis yvane,
#80 Jobo da Boa Viats - SR,
Cadamtra Hunicipal ol OF. 00454 0001-1.

IMOYEL; Um tarrena situadi nesta ¢ideds s <omarca e 9¥o Jolo da  Bos
Viasta, identificsda por LOTE Ol {um), d& Suadre "F°, na  lugar
gencwlnads, CHACARA BOA VISTA m JARDIR YARM, rcorstliuico pela  Pusks
dos  lptes, I-C [(us—D) @ 1-0 (us0), da Glemba 01 {um} da  Chicara Boa
vimimg Lobs 91 [wa), Quadrs “F° g0 loteavanld @strliamonis resisencial
i il fanilisr cepominada Tardim Fara, & 1ota -6 (un-a] d8 Guedra ~F°
da Chbcara Baa Vista @ Jardin Yard, oon & Gres tots] de [0, 391,599 ==
[der mil tr@sanbos & MOvEnla @ WA RELAGS @ AOveants & olta canbisstros
quadradas ). con a saguinte descrigSor inlcia-sa o poligono pelo  poRto
1 {um)] & cravado ro wartice squi foresds pels FBua Gustroo s dseandos Or.
Oecar Piraja Marcimi, dal seQuindo artFawds da sarpes d&8 Avanids De.
f=car Piraja Aarcins. cow arisute de LIB030°00Y & 5 distdncls de 49,92
e [Quaresnts mekros 8 nevents B odoisn centimat-an], std o ponla
faaisd, erafrontamdn o0 posco 1| (us) a0 ponio:F (dela)l;, oo Avenids
br. Oscar Pirajd martims, dai deflets & esorierda p oacgue con arimts
dn FMoA0G'o0” = o= dimtiscis de 37,51 pm (Srinta = mewva FPelrea @
pingunlid & UM Cenriseiqos], &id o ponto 3 (or@is), dasl ceflebs &
divaits = ssgis com arisutes de I379R%°4%° & & disktiocis da 5,00 .
[winte mw cinca metrem), @td o poito & (gqueateal, coRfronbamdo 90 Donk
2 [doia] &0 pento 4 [Qeatrod, com prapridsds 0l 350 o8 praprisdeds
CIESPR, daf dafists = ssquarda & segua alcavem dd sargen da Aua  Padre
Jonud; cow afimote de 3790007007 & distBrolas de J0F, W mn  [cento e
Trfs metvos & oinqesnts ceEntiestsoan)l, ake o opEnta 5 feinco ),
crnfrantandn do  pantc 04 (ouetea)] as 08 (cleca), Com & 0 FAos  Pedre
Joswk, dal deivs a sargom @3 Fus Padrs Jomgl, caflebs & weguerds =
sggue  oon  arfwgte cs [00900'CO" w @ diaktincia do 25 00w (vinta o @
cincn metros), sbdE o ponto 08 (sels), dol doflets b direita p =egque
Emsd Biimdte oE ZTOIC0'O0 A di=tAncis om 13,00 Aan [Erece eeican), abé
o ponto &<A (amin A), dei deflete & direita segus oO0fRd  aripute O
Tmopastan’ @ oisthrois oa 25,00 wa [wirte & cinco. mmbroa) sté @
ponto A= (sais B}, na marge da Aus Pedre Jemud, Coeafroncanoo 00 GONTO
% (ciree] o postg 0d-8 (aels B] com o lote 1-B dum Sk, Dal  asguindad
Abrauds oy marges® s Rua Padre Jomudl, com oarioula dd  SROS0O0TGAT &
di=tkncin oe T4, 10 ma [wirfts & SuaLrda RELPos & 88 cancimstroal, abe o
ponta A&-C (eeis €), confrontenda oo pento 6= (aeiz B} ao panio  &-C
[asim 0}, cov Fus Padre doswd, dai deflets esqguerds degus com arimute
de  1EIELS" 407 @ distdncia de 28,.3% pa (vinim ® pito pAakros @ winCke o
cinco centiemtran}, abts o ponto OF {asi;). Oal odsflete & oirelts =
wapus  cowm  ailnubs de ITOEOGCO0T A distlncis de J4,68 m vinka @
FUATFD @Stros 8 meansnts = amls ceniseioas], &atd o pOALo 7-0 (aate Al
confrontends O @onto 4-G (ssfa G) a0 ponta T4 (esbe @), con bdales 1F
A 1E. antigom Iotem | & 2 do ctescobrda. I geflete o exgusrds & aagus
mirdves ds nargan 08 A Banedibo A, Fsllo Foreece cco s disclocis  Oa
% &9 my {wints & Aows mebros = sesseAls @ novE CEACIwstrOs). AR Trle
megmafiion, aanda o prifpGire cos 2,47 o= (dois metroe = quardnis @ dals
eantimatras), &rté o ponto T=B; 0 segundo coe 8,50 Ae (OlL0 ARCros &
clmumnis cmrbtimatres). até & pontd 7-0, & o terpelre com LB, 77 mE
[dagclie ®elros & oetents = ==ts contipetros), abd o ponta  T-0,  dal
seguinds atrovss das curva com oa diablncls de 4,45 s (=8l petras -

o
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MATEEIEE e ARl — el ¢afiifiy Amsrime Fule - Dfiad
(_es0ss J( 94

sogsmils 8 thile cantimetros). até 0 poato 7-E, confrontandas con o Ln'_]_
7-M g lote T-0, cos prolongswento ds Rus Benedite A, Mella  Fonsecs.)
ssgUing con Aes Dods, dal soguinds alraves ds margen o8 Fus Dols com s
di=t&ncia ode 2,08 me (doix metros e oito centimmtros), atd o pente O
{aito}, dail soguinco airds stavis ds aarges do Mus Dois con Ar lEubs de
ROEODT00T @ dimedncis oo LEL 47 wx (cento g Crinta ® oum metros @
sumrenta & rdve centinpfros), 4t o ponto ¥ {nove), inicio dn  curus.
Dal segum stravés di furve cos s distdocls de 7,43 ma (sobte melron m
meEESnta @ cinco centlmelras), ats o ponbe 16 (dmz). Dal  seguinds
dinds mEravss (b marges da Pl Dbiw con apimcte oe  143G00°00° &
dimtdncia da L,%] ng [Uy matrc @ cinOoueRCE @ s centizeisas]l, a8 o
eomta 11 [onze). Cai seguindd airde sbravee os nargemn oy Aus Dols, =on
nrimats  oa 1300307007 0 8 distAnola de 43,00 e fquarantas & teds
futronl, s8té o panto 12 (dozed. Del segue cow meimube os RS0 00 @
A disthrcie de 4,00 e [Quakre setron), sté o pants 13 (treze), iricin
g8 cures confrontsndo do pento 7-F 50 pEnto ILF (tréza), com o M
Dois. . Dai daflots & ssquerds abraves da cuefva com desgryvoliizenta  de
14,14 w2 {ouabtorge SeCron 8 qQUALDFIE EWrbinstras), atd o ponks 14
{quatorce}, confrantands 0o panto 13 {trrece) &s ponte 14  {avabos 2w},
on Ay bois s Bug @ualro. Dad BBguingo Alnds alrsuvin da margon s R
Guatro, com arinute de 42900 00" & & dimtlincis o8 43,08 ma (quarants =
trids @diron & wpofs centiseiran), até o panta | {um), gua foi =
rafarida poalo de PAFCide wm Fin dewls daraircaclo, conframtanco do
| Penta 14 douatorzs] a0 | {um) comoa Mus Guatro.-  EwisEDnds nente
Larrand W Eréoio Fesidencial, situsdo & B Padrg Jomwh, o3 703,

Chioars Mam Yiste, constamds de hall, garsges, sals os astar. @

Jantar, pankwirc, dormitacin, suits con cloaat, copo-corinha, desosnes

& drma de sarvipa, B onos furdam R adiculs corstsnoo de varanda,

barfiniro @ dmspeio, socereenco om dr@a  copsirulda Qs TE2 .38 M3

(dukwnton & doie aetros @ trinta & Sale centisesron oupdr addi}, —===

PROFAIETARIO:  DELTA  AOMINISTRADORS § FARTICAPACDES L1,
EnETensria  lim[tada, cor sads ra cidade de Linoire, deste Esleda, ra
fvanlde Comendador Agostinhe Prodi, rR1.7FT, sals 01, Centro, 1Aserita
na l'_‘nl‘\]‘.r'ﬂr sab M 08 LB OSLAOO0E-6T, com  sau EONCFALE Aoc il
Afduivado ne JUCESS fll 3871%0] LEZ®, am pesska de 2042004, B com mua
eanzl idacko cont ratunl ditsda oe 25/02/2009, arquivads fa mesns Junlas
b on nQ &8 5927094, an seenln da AL/RISH009, neate ako ripresantads
noa  LidvFman da cldumula A8 & eeu poardgratos, oF seus comtrato oo iml

Eele Diratar Presldents, Josd Harla :
FRRrasario

G4, residan
174, apt. 12,

sooiadsce

Pursxi , Drasileiro, cewsde,
CoOFLedor da WG nd A-74%, aaw "SRP/ME @ OFF Nl 13985, 9 -
m dskEell i mdo newts cldade, ma Prage Tosgqualm Jand 0@

TETULDS AGUISITEVOS: A8 de Matriculs DR RS9, en 08 du sateabro  de
013, (lote oR | (i T}, com = Sren du FIZ, 2 maR, {adoulricds  por
EsOritura Pab]lloa de Werda = Conpra lawrads o% 23 e *oato da  F_o1z,
dam potas do 19 Becvico Hotardsl tocal {Livea og Sd4,  Folhas FYRY,
Pelo wvalor de &8 ?8.000,00; ol o Patriculs of 54,59, am 45 de
atenbro de 2,002, (lote nE =0 {um B} wom & dres de X80, B0

(ndauirics por Escriturs foslics de vends o tospra, laviads mm 32 dw
Agoate o F.002, das potas oo (B Sarvigo Fotarial local ((ivre m@ ddd

P

Phgines 398, pels valar os TR ML 00); BLE da Setriculs og R P08, am
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL REGISTINY DF IMOVEIS E ANEXOS DF S, [ 11, VISTA
[ e ] i W Eaiel Revarsams #ike - fcial
= = [ SAC OO B BOA VIETR, g junho o F 013, -

IT de @maic de 2.002, (Lote Ol COom 0 AFDa ca 449,23 nep. (soqulrEde por
Eeeritura  FPiblice da VYends = Compra, lavrsda sm 0F 2n neio o 2 813,
dam  rotas o0 1D Servigo Motariasl Jeeal (liveo nd des, sdginem, 9770,
pela valar de RE 11,577,500 & sakricule n@ S3.E73. em 30 de outubre de
Z.01F, {araa com 9.829,%2 em?), codas @9 Lives A0 T de Baginbro  Geral
dasts OGeFeantisa.- 8 prenwntm metricdls fal aberts 8 redusrismcts | da
preoristdris solicitsnds & FUBAD dow Emdueds provenisnkes dos  Eltulos
sguimitivos, no= termos do Ack, 234 da el A8 2.015/73 8 minca  por

autorlzapie municipal datads ce I3 de abril 9= 2,013 T £
aue Fica nicrofileados redts Sarvenlla wab r@ 20 T= O [
{Fobsrta Ferreira Rodrigues).- 0 l:lfl-;r‘r.:

[Ladimiau Asturiarma PLilko), ~vpd.= ,
Protoondo ne 30641 P-G5 0 Sl
B A P, - Sio Joic cs
Consta 0o ComLrato Padrio & das Hogras o Posburas fard sehdes s lotes
&1  empresncisento, arguivaco oesta  Serventis. dentre  cuirss,  as
arguinbes cliusulan, & maker: © = #n sdificscies deverlio wac
mutritanents REESIDEHCIATS /UHIFAMILIAN, com na minims 130,00 m2  (cenio
& cimguenta wsetros gquadrados) de  Grea corstrulda.  obedecendo
logislagio municipal wvigenis no gue  tange §  recuc @ sonearanka,

floansn, snbretsnto, parmitide ss combrucBes cossrcieis nos  Lercanom
com  frants pars a Aus Dois, dvenida Oscar Pirsls Fartins, Lote & da
Guadrs L a on Lotes dn Qusgrs F. Fardigrafo Primeirn - Sacdc parnitices
caormtrugdes conmrcisbs, pocdn s destinades a: Farebcies, drogarles,
cenfaltaries, ouporoearcooos, cobelelrsiron, wanloures. sorvetorise;
lnjss Oo resc oo Aulopesss, informbtics, matearis! sscolse,  csigadow,

sonfacrdes, boaitigquen , fotografias, Eer i e Lo gl lag (=1
car relas/banchr Las/viagars, poadenias os  gindsiice &  atividades
similaras. glinicas widicas = dantpldagicas, macalae = wimilarem,
comircio de  hartifeutl ou  skAflares, mArCEarlag, rotisseriss;

florfculturas, video-locadora & siallares e oubros,. corseaniondrism &
pntmolonavmntan om valculasn, desde que; lain slividedes nlo o parTur Dan
agresilvanente & brancullicsds don eoradoren: 7 = Fies detersinsdo,
s Of  JpEem  gue =R Lo raram mn plara Enfariar, o8 fursdas  de
dutros, davario obrigatarisnente instl servidin de paamagem  daw
redes de segobn w de dgues pluvisin, parea &tingicr—ae o fede princlpal;
A = e obrigatér g s 4

[Fobmr ko Ferred Bodr [gues] .-

ALTEMACZED FIMUIARTA: Céduld de Credlts Fsnciria n. Z37/3588.0F06
Rog H-dn.08d. fin JnEn

Pl Coadula de Criédile Fancirsa n.
oy Mais dp |7 da R

AF i | At
S0, B oo

R T
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}x 4,094 [ ®2 1 :
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Cadastro Municipal

Prefeitura Municipal de SA0 JOAD DA BOA VISTA Inscrigio Municipal
DIRETORIA DE ENGEHHARIA
SETOR DE CADASTRO IMOBILIARIO 02.045.0001.001
Ano
- 20
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL
Inscrigio
Cadigo Anberior Kr. Inzorig8o Anberior Hr. Madricula Cad. Imdei
EE.05L VIRTUAL 25333
Proprietarios
Mome CPF Tioo Teifone Celuisr E-mall
DELTA ADMINEETRADDRAE 0521303100107 FEROFRIETARID
FARTICEAG OES
Endereco do Imovel
RUA PADRE SOEUE, 712 Ao LAZARD QUADAS F, 13870430
Localizagdo Geografica
Laghige: - Lomgiade: -
Endereco de Corréspondéncia
AVENIDA RODRIGUSE ALVES. 508, , ROSARID,
2h0 Joho DA BOA VIETA. 340 FAULD, 13870320
Calculo Imovel
e, Tectada Matros Larguma Rua Priroipad Logradowra
L] 127e 4= im FADRE JoSul
tag. Tectada Matros Largura Rua Pringipad Logradoma
Z a0 4= Mo COUTOR CEDAR FiIRAJIA
MARTING
ey, Tectada Muairos Larguma Rua Prinoipad Logradowno
3 43,05 4= Ml JOAD BEATIZTA DA CRUZ
Eag. Tectada Matros Largura Bus Primzlpal Logradomra
4 14,14 4= Mo JOAD BEATISTA DA CRUZ
Zag. Tectada Matros Largura Rua Prireipad Logradowma
L 15638 1= Ml JOAQUIM ALFREDC DE
ALMEIDA&
e, Tectada Matros Larguma Rua Prinoipad Logradowra
E 25,65 4= Mio BEREDITO ALVES WMELD
FOMNEECA
Cad. Conctrugio 10 MEDIA cat Concbrugdo 2 Total Edificado
Arsa Tesreno 10.391,38 Arsa Construgdo - 21236 Ares Construglo: 0,00 Ares Construglo: 21235
Arsa Tesmeno lcanta 0,00 Arsy lcanda: 0.oa Arsa loanta oo Arsa lpanta: a.o0
Carsobsrictoas: EDNFICID Dhadac SIOE2008 Data: Deprocizplio V. 900 %
RA=al:
Aliquota: 1,00 N Matriouia: £5.034 VISTUAL Tipo Iesngdo: SEM EENCAD
Tipo Localzaglo: MEN DE GUADRA | CIP: 3N | Tipo Concirugio: EDIFICID | Fragio ldsal: 10000020000 |Lico: 31M | Alvary ds Concanvagio HAD
Flios Lios Més: 0,80 | Complsmentar: QUADRA F |
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CUB - SINDUSCON/SP

Setor de Economia

SindusCon

Boletim Econdmico - Julho de 2021

Custo da construcgso residencial no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Vaniacio (%) Variagso (%) Variagho (%)
Data Indice  Més Ano 12 meses Indice  M&s Ano 12 meses Indice  M&s Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
jul20 21124 084 245 285 255892 106 2™ 281 16146 078 210 30 24566 058 162 162
ago20 2125 061 308 340 255892 000 2T 281 16418 169 382 456 24566 000 162 162
seti20 21593 180 473 495 25643 020 29 3,02 170,80 408 805 850 24566 000 162 182
outi20 21836 113 501 6,02 25680 018 210 320 17857 274 11,02 1115 24566 000 162 182
novi20 22020 088 684 6,85 256,80 000 310 3,10 17968 234 1362 1364 24566 0,00 162 1,62
dez/20 22136 048 736 736 256,80 000 310 3,10 181,95 1,26 1505 1505 24566 0,00 162 1,62
jani21 22367 104 104 814 256,80 000 0,00 270 18686 270 270 1787 24566 000 000 1,62
fewl21 22663 133 238 058 257,07 007 007 277 19298 327 606 2177 24566 0,00 000 1,62
mar’21 230,15 155 387 1118 257,07 000 007 277 20045 387 10,17 2618 24566 000 000 162
abri21 23340 141 544 1318 257,33 010 047 367 20708 331 13,82 3005 24566 000 000 162
maif21 23862 223 7B0 1553 26341 236 254 612 21136 206 1616 3216 25125 221 227 3@
jumd21 24576 300 11,03 1744 27228 337 599 762 21668 252 19,09 3525 25797 288 501 562
jul21 248,12 0096 12,08 1746 27220 000 599 640 221,70 232 2185 3TN 25797 0,00 501 501

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrao R&-N, julho de 2021

R&/m* Participacao (%)
Méo-de-obra (com encangos socigis)® 952,56 55,24
Material 724,39 42,01
Despesas Administrativas 47,57 2,76
Total 1.724 52 100,00

(*) Encargos Sociais: 177,39%

Custo unitério basico no Estado de S&o Paulo®, julho de 2021 em R$/m®

Padrio Baixo Padrdo Normal Padrio Alto
Custo m* % més Custo m®  %més Custo m?* 9% més
R 1.665,82 078 R 2.046,84 0,70 R-1 2.478,88 0,95
PP4 1.561,66 0,89 PP-4 1095023 088 R-8 2.030,28 1,13
RE 1.408,04 1,03 RS 172452 096 R16 219690 1,10
PIS 1.148,22 0,68 R-16 167247 096

(*) Conforme Lei 4.501 de 16 de dezembro de 1064 & disposto na NER 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitério Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

seglo B.3.5 da NER 12.721/06

Custo da construgéo comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, julho de 2021 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas & lojas). Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia

Padrdo Normal Padrao Alto
Custo m* % més Custo m® % més
CALE 200763 1,17 CAL8 211804 1,21
csLg 1.743,25 1,14 csL8 187082 1,13
CSL-16 232843 1,13 CSL-16 249530 1,12

Custom* % més
RPiQ 181128 0,42
Gl 990,82 1,22

(*) Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1084 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagio do Custo Unitério Basico néo foram incluides os itens descritos na

secio 8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Valores de Edificacées

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual —
IR (anos) R (%)
BARRACO 1.1.1- Padrdo Rdstico 5 0
1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rdstico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletario 60 20
1.2.3- Padrdo Econémico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
CA3A 1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrao Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padrao Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econémico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrao Econémico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Econdmico 60 20
~ 2.2.2- Padrdo Simples 60 20
REERRE 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
Intervalo de Indices - Po
Minimo Madio Maximo
2.5 - Padrao Medio 1,903 2,154 2,355
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Estado da Edificagao

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

G Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regulare
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagcdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalag®es hidrdulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

| Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B C D E F G H

Referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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