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ITAU UNIBANCO S.A.

JEBSEN & JESSEN

MARJO COMERCIO E PRESTACAO DE SERVICOS LTDA.

MEGASEG GESTAO EM SAUDE E SEGURANGA DO TRABALHO LTDA EPP
PROVARE ALIMENTAGAO LTDA EPP

REGAL BELOIT DO BRASIL LTDA.

SANFRA CONTABILIDADE E ASSESSORIA LTDA.

SANTADER BRASIL S.A.

TEKHOUSE ILUMINAGAO AQUECIMENTO REFRIG. A AR EIRELLI EPP
TERMOMECANICA SAO PAULO S.A.

Termos em que,
J. em Manifestacao.

60.701.190/0001-04

05.322.967/0001-03
19.811.675/0001-49
54.738.638/0001-53
03.503.701/0001-31
07.760.429/0001-26
90.400.888/0001-42
05.923.959/0001-12
59.106.666/0001-71

Sao Paulo, 24 de setembro de 2018.

MGA ADMINISTRAGAO E CONSULTORIA LTDA.

AGUINALDO PEREIRA

Mauricio Galvao de Andrade OAB/SP n? 374.578

Responsavel Técnico
CRA SP n? 135.527 CRC1SP n° 168.436/0-0
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Av. Dr. Chucri Zaidan, n® 1550, Cj. 613, Sao Paulo/SP, CEP: 04711-130

Tel: (11) 3360-0500 - mga@mgaconsultoria.com.br

Este documento

Para conferjr o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e cddigo 3BC5766.
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ADVOCACIA-GERAL DA UNIAO

PROCURADORIA-SECCIONAL DA UNIAO EM SOROCABA
Av. General Carneiro, n® 677 — 2° andar - Vila Lucy — Sorocaba/SP
CEP 18043-002 - TEL/FAX (15) 3321-9300

Expediente Administrativo-034/2018-AGU/PSU/SRC

Sorocaba, 27 de agosto de 2018.

limo(a). Senhor(a)

Escrevente Técnico Judiciario da Vara Unica da Comarca de Cabre(iva
Rua Ademar Clemente Nunes, 11

CEP 13318-000 — CABREUVA/SP

Assunto: Devolugado de Carta de Cientificagao

Prezado(a) Senhor(a),

Restituo a Vossa Senhoria o documento anexo, que por equivoco foi
remetido a esta Procuradoria-Seccional da Unido em Sorocaba, posto que a matéria
€ de natureza fiscal-tributaria, cuja representagéo judicial é da esfera de atribuigao
da Procuradoria-Seccional da Fazenda Nacional em Sorocaba, com endereco na Av.
General Osério, 986 — Truijillo — Sorocaba/SP — CEP 18060-502.

Atenciosamente,

D
Jum&uza

Age‘ te Administrativo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3SBC1EC2.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREIA SILVA ROSO, liberado nos autos em 25/09/2018 as 15:26 .
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TIKANIAL I SURTTRA COMARCA DE CABREUVA
FORO DE CABREUVA

VARA UNICA
Rua Ademar Clemente Nunes n° 11 - Cabreuva-SP - CEP 13318-000
4 FEVERE g Fe Horario de Atendimento ao Publico: das Horario de Atendimento ao Publico<< Campo excluido

do banco de dados >>

| CARTA DE CIENTIFICACAO — PROCESSO DIGITAL ‘

Processo Digital n°: 1000712-97.2018.8.26.0080
Classe — Assunto: Recuperacao Judicial - Concurso de Credores
Requerente: Jelly Fish Solugbes Termicas Ltda e outros

Tipo Completo da Parte Nome da Parte Passiva Principal << Informac&o indisponivel >>
Passiva Principal <<

Informagdo indisponivel

>>:

Destinatario(a):

Procuradoria Seccional da Fazenda Nacional em Sorocaba
Avenida General Osorio, 986, Vila Trujillo

Sorocaba-SP

CEP 18060-502

Pela presente carta, nos termos do artigo 52, inciso V, da Lei 11.101/2005, fica Vossa Senhoria CIENTIFICADO(A) que em 24/07/2018, por
sentenca prolatada pelo(a) Dr(a). Alexandra Lamano Fernandes, MM. Juiz(a) de Direito da Vara Unica, foi deferido o processamento
da recuperacao judicial do grupo econdmico formado por TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA (CNPJ
01.484.046/0001- 96), TOSI COMERCIO E SERVICOS LTDA. (CNPJ 04.144.959/0001-51), COLDEX TOSI
INDUSTRIA E COMERCIO LTDA (CNPJ 10.769.253/0001-88), JELLY FISH SOLUQOES TERMICAS LTDA
(CNPJ 14.383.968/0001-59), TROPICAL PRESTAQAO DE SERVICOS LTDA (CNPJ 47.282.363/0001-20),
TROPICAL DIFUSAO DE AR COMERCIO DE AR CONDICIONADO LTDA (CNPJ 10.435.136/0001-88) e
TURBOTOSI COMERCIO DE AR CONDICIONADO LTDA (CNPJ 13.448.984/0001-10).

Outrossim, informo que foi nomeado para o cargo de administrador judicial MGA ADMINISTRACAO E CONSULTORIA LTDA.
(ADMINISTRADORA JUDICIAL), CNPJ 22.508.211/0001-72, Avenida Doutor Chucri Zaidan, 1550, Cj. 613, Vila Sao Francisco (Zona Sul),
CEP 04711-130, S&o Paulo - SP

Esclareco a Vossa Senhoria que a presente carta é expedida conforme o disposto no artigo 274, do Cédigo de Processo Civil, valendo o recibo que a
acompanha como comprovante de que esta cientificacéo se efetivou.

OBSERVAGCAO: Este processo tramita eletronicamente. A integra do processo poderé ser visualizada mediante acesso ao sitio do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, na internet, no endereco abaixo indicado, sendo considerado vista pessoal (art. 9°, § 1° da Lei Federal n° 11.419/2006).
Petices, procuragdes, contestacdo etc, devem ser trazidos ao Juizo por peticionamento eletrénico. Cabreuva, 26 de setembro de 2018. Sarah
Carneiro Junqueira, Escrevente Técnico Judiciario.

do original, assinado digitalmente por UBIRAJARA DE CASTRO NEME JUNIOR, liberado nos autos em 27/09/2018 as 13:54 .

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e codigo 3BEA963.
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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A). DE DIREITO DA VARA UNICA DO FORO DA
COMARCA DE CABREUVA — SP.

PROCESSO N2 1000712-97.2018.8.26.0080
RECUPERAGAO JUDICIAL

MGA ADMINISTRACAO E CONSULTORIA LTDA., Administradora Judicial
nos autos desta Recuperacdao Judicial, vem, respeitosamente, perante V. Exa.,

apresentar manifestacao nos seguintes termos:

1. | - EXPEDICAO DE MANDADO DE LEVANTAMENTO REFERENTE A PERICIA
PREVIA REALIZADA:
2. Apos ser nomeada para a realizagéo da pericia prévia, a Administragao Judicial

estimou seus honorarios as fls. 1403/1404.

3. Ato seguinte, as fls. 1814/1844, tratou de apresentar o relatério com a conclusao

dos trabalhos da pericia prévia.

4. A estimativa de honorarios foi aceita e os valores prontamente recolhidos pelas
Recuperandas, conforme comprovante de pagamento de fls. 1847/1848.

5. Assim, requer seja determinado a expedi¢do de guia de levantamento no valor
R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) em favor da Administradora Judicial MGA
Administracao e Consultoria Ltda., CNPJ n® 22.508.211/0001-72, autorizando a
retirada por seu responsavel técnico, Sr. Mauricio Galvdo de Andrade, RG n® 9.374.105-
4 — SSP/SP, inscrito no CPF: 054.559.988-11.

1

Av. Dr. Chucri Zaidan, n® 1550, Cj. 613, Sdo Paulo/SP, CEP: 04711-130
Tel: (11) 3360-0500 - mga@mgaconsultoria.com.br

Este documénto é copia do original, assinado digitalmente por AGUINALDO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2018 as 15:12 , sob o nUmero WCBA18700146463

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e cédigo 3C68539.
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6. Il — FLS. 1853/1860: INDICAGAO DA EQUIPE DE PROFISSIONAIS DA
ADMINISTRACAO JUDICIAL E SUGESTOES PARA O TRATAMENTO DE
HABILITACOES, DIVERGENCIAS E IMPUGNACOES DE CREDITO:

7. A Administracdo Judicial reitera todos os termos de sua manifestacdo de fls.
1853/1860, no sentido de requerer deferimento para a indicagao de profissionais que
atuaréo neste processo, bem como para as sugestdes de tratamento das Habilitagées,
Divergéncias e Impugnacdes de Crédito recebidas no decorrer deste processo.

8. Il - FLS. 1373: PETICAO DAS RECUPERANDAS NA QUAL REQUEREM QUE
AS HABILITACOES DE PROCURADORES DOS CREDORES SEJAM JUNTADAS EM
INCIDENTE PROPRIO, VISANDO TRAZER FLUIDEZ AO PROCESSO:

9. Nao ha ébice por parte da Administracdo Judicial, cabendo a V. Exa. verificar se
ha viabilidade para a ado¢édo da medida nesta Comarca.

10. IV — FLS. 1993/1996: APRESENTACAO DO ESCOPO DOS TRABALHOS E
PROPOSTA DE HONORARIOS PARA ATUACAO DA ADMINISTRADORA JUDICIAL
NESTA RECUPERACAO JUDICIAL:

11.  Ante concordancia das Recuperandas manifestada em fls. 2100, requer
deferimento para a fixagdo dos honorarios nos termos propostos pela Administracao
Judicial as fls. 1993/1996.

12. V- FLS. 2101/2107: PETICAO DA CREDORA CENNABRAS INDUSTRIA E
COMERCIO EIRELI NA QUAL APONTA DIVERGENCIA NO VALOR ATRIBUIDO A
SEU CREDITO:

13.  Cumpre ressaltar que a divergéncia também foi remetida ao e-mail da

Administracao Judicial, a qual fara a sua verificagao nos termos da Lei 11.101/05.

2

Av. Dr. Chucri Zaidan, n® 1550, Cj. 613, Sdo Paulo/SP, CEP: 04711-130
Tel: (11) 3360-0500 - mga@mgaconsultoria.com.br

Este documénto é copia do original, assinado digitalmente por AGUINALDO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2018 as 15:12 , sob o nUmero WCBA18700146463
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14. VI — FLS. 2219/2240: PETICAO DA CREDORA PROVARE ALIMENTACAO
LTDA — EPP NA QUAL APONTA DIVERGENCIA NO VALOR ATRIBUIDO A SEU
CREDITO:

15. Cumpre ressaltar que, a divergéncia também foi remetida ao e-mail da
Administracao Judicial, a qual fara a sua verificacao nos termos da Lei 11.101/05.

16. VIl — FLS. 2241/2242: PETICAO DA CREDORA TEKHOUSE ILUMINACAO,
AQUECIMENTO, REFRIGERACAO E AR EIRELI - EPP NA QUAL APONTA
DIVERGENCIA NO VALOR ATRIBUIDO A SEU CREDITO:

17.  Cumpre ressaltar que, a divergéncia também foi remetida ao e-mail da

Administracao Judicial, a qual fara a sua verificagdo nos termos da Lei 11.101/05.

18. Informa-se ainda, que a representacéo processual da credora foi regularizada as
fls. 2267/2270.

19. VIl - FLS. 2272: PETICAO DA EMPRESA ACOTUBO INDUSTRIA E
COMERCIO LTDA., NA QUAL ALEGA NAO POSSUIR CREDITOS JUNTO AS
RECUPERANDAS E PEDE SUA EXCLUSAO DOS AUTOS:

20. Apéds verificacdo, observou-se que consta crédito em nome da empresa na
relacdo de credores apresentada pelas Recuperandas (art. 52, § 19).

21.  Assim, a Administracao Judicial realizara as verificacbes necessarias quando da

apresentacao de sua relacao de credores (art. 7¢, § 2°), oportunidade na qual divulgara
seu parecer sobre o crédito.

3

Av. Dr. Chucri Zaidan, n® 1550, Cj. 613, Sdo Paulo/SP, CEP: 04711-130
Tel: (11) 3360-0500 - mga@mgaconsultoria.com.br
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22.  IX - FLS. 2485/2491: PETICAO DE MARISA DOLORES DIEGUES NA QUAL
APRESENTA HABILITAGAO DE CREDITO:

23.  Apos verificagdo, observou-se ndo constar crédito em nome da peticionante na
relacéo de credores apresentada pelas Recuperandas (art. 52, § 19).

24.  Assim, em conformidade com as sugestdes apresentadas as fls. 1853/1860, a
Administracao Judicial extraiu cépia do pedido e realizara as verificacbes necessarias
guando da apresentacao de sua relacao de credores (art. 79, § 2°), oportunidade na qual
divulgara seu parecer sobre o crédito.

Termos em que,
Pede Deferimento.
Sao Paulo, 02 de outubro de 2018.

MGA ADMINISTRAGCAO E CONSULTORIA LTDA. AGUINALDO PEREIRA
Mauricio Galvdo de Andrade OAB/SP n® 374.578
Responsavel Técnico

CRA SP n? 135.527 CRC1SP n° 168.436/0-0
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SIQUEIRA CASTRO
ADVOGADOS

SAo PAULO RuaTabapud 81 42 andar Itaim Bibi CEP 04533-010
T (55 11) 3704-9840 F (55 11) 3704-9848

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA UNICA VARA
CIVEL DO FORO DA COMARCA DE CABREUVA / SP.

“Em atengdo ao principio da cooperagdo entre as
partes previsto no novo Cddigo de Processo Civil,
a Siqueira Castro Advogados disponibiliza um
canal para contato:
recuperacaodecredito.sp@siqueiracastro.com.br”.

Processo n.2: 1000712-97.2018.8.26.0080

NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA. LTDA., pessoa
juridica de direito privado, cadastrada no CNPJ/MF sob numero 06.980.064/0001/82,
com sede em Fortaleza, estado do Ceara, a Praca da Imprensa, s/n, Aldeota, CEP:

60135-690, e-mail de qualificacao: recuperacaodecredito.sp@siqueiracastro.com.br

, por seu advogado abaixo assinado, nos autos da Recuperacgéo Judicial de TURBO
TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA E OUTROS (EMPRESAS DO GRUPO
TOSI), vem respeitosamente a presengca de Vossa Exceléncia, requer sua
HABILITACAO COMO INTERESSADA nestes autos, requerendo ainda a juntada

dos inclusos atos constitutivos e procuracao, para os devidos fins de direito.

SAO PAULO . RIO DE JANEIRO . BRASILIA . FORTALEZA . BELO HORIZONTE . SALVADOR . PORTO ALEGRE . RECIFE . NATAL . JOAO The international network

www.siqueiracastro.com.br
PESSOA . ARACAJU . VITORIA . MACEIO . TERESINA . SAO LUIS . MANAUS . BELEM . GOIANIA . PORTO VELHO . LISBOA . LUANDA of independent law firms a’d

Este @

mento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO GONCALVES GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2018 as 15:31, sob o0 nimero WCBA18700146471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e cddigo 3C691D9.
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ADVOGADOS

Por derradeiro, e em conformidade com o disposto no artigo 272,
paragrafos 1° e 29, do Codigo de Processo Civil, requer que todas as publicacoes e
demais intimagdes judiciais atinentes ao feito sejam expedidas, conjuntamente, sob
pena_de nulidade, em nome de GUSTAVO GONCALVES GOMES, advogado
inscrito na OAB/SP sob o n® 266.894-A ¢ SIQUEIRA CASTRO ADVOGADOS,

sociedade de advogados inscrita regularmente na OAB/SP sob o niUmero 6564/SP,

com escritorio situado a Rua Tabapu3, 81, 4° andar, Itaim-Bibi, Sao Paulo/SP.

Termos em que,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 3 de outubro de 2018.

Gustavo Goncalves Gomes Valdenir R. De Andrade Junior
OAB/SP 266.894-A OAB/SP 145.529

Aline Dias De Andrade

OAB/SP 360.514
WWW.SIQUEIRACASTRO.COM.BR
SAO PAULO . RIO DE JANEIRO . BRASILIA . FORTALEZA . BELO HORIZONTE . SALVADOR . PORTO ALEGRE The international network ad
RECIFE . NATAL . JOAO PESSOA . ARACAJU . VITORIA . MACEIO . TERESINA . SAO LUIS . LISBOA . LUANDA of independent law firms
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| B Ed<SHQueiroz
NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA

PROCURACAOQ

£ sob o nimero WCBA16700146471

OUTORGANTE: NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA, empresa com sede em Fortaleza, Capl
do Estado do Ceard, a Praga da Imprensa, CNPI/MF n2 06.980.064/0001-82, neste
representada por seu Administrador ndc Socie Sr. EDSON QUEIRQZ NETQO, brasileiro, casad
administrador de empresas, Carteira de Identidade n2® 94002447663 SSP-CE e CPF
£625.336.063-91 e o Sdcio Administrador Sr. IGOR QUEIROZ BARROSO, brasileiro, casa
administrador de empresas, Carteira de |dentidade n2 8909002027059 SSP/CE e CPF n? 315.615.6
59, ambos residentes e domiciliados em Fortaieza/CE.x.x.x.x.x,x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.

-

3&030% 8153
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OQUTORGADOS: CARLOS ROBERTO DE SIQUEIRA CASTRO, brasileiro, casado, advogado, inscrito ho CPF sob o
367.167.747-34 e OAB/CE n? 14,325-A; CARLOS FERNANDO DE SIQUEIRA CASTRO, brasileiro, casa
advogado, inscrito no CPF sob o n? 073.075.427-81 e OAB/CE n? 14.326-A; FABIO COUTINHO KURTZ, r\
brasileiro, casado, inscrito no CPF sob o n? 697.465.247-04 e OAB/RJ n2. 58.285; HEITOR FARQ @EN
CASTRO, brasileiro, casado, inscrito no CPF sob o n2 716.670.597-34 e QOAB/R} n¢ 50.169; HUCngO
FILARDI PEREIRA, brasileiro, casado, advogado, inscrito no CPF sob o n2 086.694.237-82 e OAB/RJ ﬂo" S
120550; RUBENS EMIDIO COSTA KRISCHKE JUNIOR, brasileiro, solteiro, advogado, inscrito no CPF s&a 9
o n2 085,725.067-13 & OAB/CE n? 25.189-A; RODOLFO LICURGO TERTULINO DE OLIVEIRA, braSIlen%, g
casado, advogado, inscrito no CPF sob o n? 542,128.803-00 e OAB/CE n? 10.144; WILLIANE GOM& <}
PONTES IBIAPINA, brasileira, casada, advogada, inscrito no CPF sob o n2 638.804.743-20 e OAB/CE ﬁ?Q S
12.538, FERNANDA DE MESQUITA TELES, brasileira, casada, advogada, inscrito no CPF sob o IG9 Q
742.637.653-20 e QAB/CE n? 11.599; MELISSA PEREIRA GUARA, brasileira, solteira, advogada, inscritp 5
no CPF sob o n? 774.038.603-06 e QOAB/CE n? 27.710-B; TALITA LIMA AMARO, brasileira, casadg
advogada, inscrita no CPF sob ¢ n? 814,220.833-49 & OAB/CE n2 15.284; ERICA VERISSIMO MARTING,
brasileira, casada, advogada, inscrito no CPF sob 0 n2 022.166.753-93 e OAB/CE n® 26.844; FRANCISCO
DE ASSIS BARROS DA SILVA JUNIOR, brasileiro, casado advogado, inscrito no CPF sob o
000.901.123-42 e OAB/CE n? 20.092; [CARC FREITAS SAMPAIO, brasileiro, casado, advogado, inscr
no CPF sob o n? 021.186.123-54 e OAB/CE n? 27.082; JESSICA FELIX DE MATTOS BRITO, brasilei
solteira, advogada, inscrito no CPF sob o n? £47.310.573-53 e OAB/CE n2 32.556; JESSICA GOMES
MOURA, brasileira, solteira, advogada, inscrito no CPF sob o n® 007.472.153-40 e OAB/CE n2 31.13
JOSERISSE HORTENCIO DOS SANTOS MAIA ALENCAR, brasileiro, casado, advogado, inscrito no €
sob 0 n2 929.447.443-72 e OAB/CE n¢ 23.981; JOSUE XAVIER ROCHA, brasileiro, solteiro, advogad
inscrito no CPF sob o n? 032.670.922-92 e OAB/CE n2 33,715; MARIA 1SABFL FERNANDES VIEIR
brasileira, casada, advogada, inscrito no CPF sob o n2? 871.361.713-34 e QAB/CE n? 29.048; PAU
CAVALCANTE FIGUEIREDO, brasileira, casada, advogada, inscrita no CPF sob o n2 013.273.083-98
OAB/CE n? 21.678; RACHEL SOUZA VIEIRA DE MELO, brasileira, solteira, advogada, inscrito no CPF s
o n? 960.369.903-91 e OAB/CE n? 21.048; VICTOR HENRIQUE DA SILVA LIMA brasileiro, casad
advogado, inscrito no CPF sob o n® 927.432.932-68 e OAB/CE n? 31.651, BIANCA JOHAN
MARTINEZ CERQUEIRA GUMMIARAES, brasileira, casada, advogada, OAB/BA no. 17.892; AY
CAVALCANTE PEREIRA, brasileira, casada, advogada, OAB/CE n?. 15.231-B; DIEGO DE SOUS:
PAULING, brasileiro, solteiro, estagidrio, inscrito no CPF sob o n? 029.674.853-65 e RG
2005010320158; LARISSA SOUZA MATIAS, brasileira, casada, inscrita na OAB/PI sob o n® 6.084 e
CPF/MF sob o n2 396.544.433-68; ANA PRISCILA DE SOUSA ROCHA, brasileira, solteira, inscrita
OAB/CE sob o n? 26.641; RODRIGO MOURAO CAVALCANTE, brasileiro, solteiro, advogad
OAB/Pt 12.089; GABRIEL SIIVA PINTO, brasileiro, casado, advogado, OAB/MA n? 1.742-
DEYVISON DOS SANTOS PEREIRA, brasileiro, casado, advogado, inscrito no CPF/MF sob o
866.741,612-68 e OAB/MA n? 9.146; EMILY SCHULTZ DA SILVA, brasileira, casada, inscrita no CPF/|
sob 0 n.2 119.902,547-05 e OAB/MA n? 9.146; KARIN LUCIANE MELO, brasileira, solteira, advoga
inscrita na OAB/RN n? 8.298; FLAVIA WEBSTER, brasileira, solteira, advogada inscrita na OAB/RN
925-A; CARLYSON RENATO ALVES DA SILVA, brasileiro, casado, inscrito na OAB/PB n2. 19.830-A; KEL
SONNALY MELO DE ANDRADE SANTIAGO, brasileira, casada, inscrita na OAB/PB n2. 22.912-A; FLAVI(
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LUIS DOS REIS PIRES, brasileiro, casado, inscrito no CPF/MF sob o n.2 087.610.057-46 e OAB/PE n!D
1.169-A; LEONARDO LIMA CLERIER, brasileiro, casado inscrito no CPF/MF sob o n.2 079.259.207- 77@
OAB/PE n® 1.408-A; THELMA VANESSA MOREIRA COSTA, brasileira, solteira, advogada inscrita n%
CPF/MF sob o n.2 027.529.084-07 e OAB/AL sob o n¢ 9.801; POLLYANA SUELY FAGUNDES DE JESU%
brasileira, casada, inscrita no CPF/MF sob o n.2 061.106.754-40 e OAB/AL sob o n.2 12.039; MARLUZ}
ANDREA COSTA BARROS, brasileira, casada, inscrita no CPF/MF sob o n%, 426,345.395-68 e OAB/SE n&
808-A; FABIANA GALDINO COTIAS, brasileira, casada, inscrita no CPF/MF sob o ne. 806.444.145-53'8
OAB/SE n2. 794-A; NAYCA NEGREIROS FERREIRA, brasileira, solteira, advogada, inscrita no CPF/MF soll .
o ng. 823.025.535-00 e OAB/SE n?. 487- B; ANGELA SOUZA DA FONSECA, brasileira, casada, advogacg
inscrita no CPF/MF sob o n2. 960.116.705-63 e OAB/BA n?. 17.836; ALEXANDRE NOBRE XAVIER E@
SOUZA, brasileiro, casado, advogado, OAB/ES n2 20.323; GEANE MILLER MANCHESTHER, brasileir%
casada, advogada, CPF n2 098.270.587-54 e OAB/ES n? 19.378, CARLOS EDUARDO VIANNA CARDOS@
brasileiro, divorciado, advogado, OAB/R] n2 49.479; BIANCA RAMOS XAVIER, brasileira, casadg
advogada, inscrita no CPF sob o n°. 073.512.537-65 e OAB/RI n°. 121.112; DANIELA SOARES
DOMINGUES, brasileira, solteira, advogada, OAB/R] n? 106.850; BRUNO GRANZOTTO GIUST@
brasileiro, solteiro, advogado, OAB/R) n? 107.145; MANO FORNACIARI ALENCAR, brasileiro, casad®
advogado, OAB/RJ n2. 114.410, | JEN HUANG, brasiteira, casada, advogada, inscrita no CPF sob o n2
056.018.547-26 e OAB/RJ n? 152.982; RAFAEL ORAZEM RAMOS MACHADO, brasileiro, casadé
advogado, OAB/RI n? 161.450; JOAO DANIEL RASSI, brasileiro, solteiro, advogado, OAB/SP n2 156.68%
GIANCARLO BORBA, brasileiro, solteiro, advogado, inscrito no CPF/MF sob o n.2 002.748.347-90 @
OAB/BA n2. 27.513; MAUCIR FREGONES! JUNIOR, brasileiro, casado, advogado, OAB/SP n®. 142.39%
GUSTAVO GONCALVES GOMES, brasileiro, casado, advogado, OAB/SP ne. 266.894; SIMONE PASCHOP%
NOGUEIRA MINIOL), brasileira, casada, advogada, QAB/SP n.2 158.115; FERNANDO VILLELA DEﬁ
ANDRADE VIANNA, brasileiro, casado, advogado, OAB/RJ n? 134.601; RENATO OTTO KLOSS, brasileirg
casado, advogado, OAB/RJ n? 117,110; GABRIELA MIZIARA JAJAH, brasileira, solteira, advogads
inscrita na OAB/SP n° 296.772; EDUARDO MACEDO LEITAQ, brasileiro, casado, advogado, OAB/MG n‘g
143.743; MARIA FERNANDA FONTES MACEDO LEITAQ, brasileira, casada, advogada, OAB/MG nd
141.796; RAFAEL FERRARES! HOLANDA CAVALCANTE, brasileiro, casado, OAB/DF n.2 14.58%
POLYANNA FERREIRA SILVA VILA NOVA, brasileira, casada, OAB/DF n.2 19.273; ANA CLAUDIA BORGE§
DE OLIVEIRA, brasileira, solteira, advogada, inscrita na OAB/DF n°. 28.685; SILOMAR ATATDF,ﬁ
FERREIRA, brasileiro, casado, inscrito no CPF sob o n2 418.681.101-68 e OAB/GO n? 17.661; CASSIQ
CHAVES CUNHA, brasileiro, casado, advogado, OAB/PA n°. 625-A; RENATA MARIA FONSECA BATIST.
brasileira, casada, advogada, inscrita na QAB/R} n°. 12971; HENRIQUE OLIVEIRA JUNQUEIR
brasileiro, solteiro, advogado, OAB/RO n? 4.214; FABIO KORENBLUM, brasileiro, casado, advogadg
OAB/PR n°. 68.743; MARCELO DA SILVA CARLOS, brasileiro, solteiro, advogado, OAB/AM n2 7.366 ¢
TATIANE DE PAULA SANTOS, brasileira, soiteira, advogada, OAB/AM n® 6.153.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.x.)gc')
Ay 2

PODERES: Os poderes da Clausula “AD JUDICIA”, para representd-la perante o foro em geral, agindo em%
conjunto  ou separadamente, independente da ordem de nomeagiic e onde com esta s
apresentarem, em qualquer instancia ou Tribunal, na defesa de seus direitos e interesses, podend¢®
propor e variar de a¢Bes, contestar, desistir, confessar, transigir, nomear prepostos, firmar acordos &
compromissos, interpor es recursos de lei, produzir provas e justificativas, assinar requerimentos &
todos os documentos necessarios ao fiel ecompleto desempenho deste mandate. E ainda, cis;%
necessarios e suficientes para, representarem a QUTORGANTE junto ao Ministério Publico e %
quaisguer drgdos plblicos federais, estaduais, distritais ou municipais, da administragdo piblicE
direta ou indireta, inclusive suas autarquias e agéncias regulatdrias, notadamente junto ao%,
Orgdos do Ministério da Fazenda, notadamente a Secretaria da Receita Federal do Brasil, inclusive nég
Ambito da Receita Previdencidria, o Conselho Administrative de Recursos Fiscais - CARF e &
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, bem como os Orgdios e repartigdes das Secretarias da;
Fazenda dos Estados e do Distrito Federal e das Secretarias de Finangas dos Municipios, assim comd(g_
junto as Procuradorias Gerais dos Estados, do Distrito Federal e 3 Procuradoria Geral dos l\.fiunicipios._‘_é5
podendo requerer vistas, solicitar e receber copias reprograficas de quaisquer processosg’

1wL administrativos, oferecer defesas, interpor recursos, requerer diligéncias e laudos, solicitar pesquisag

NI N N

4

fiscais e certiddes, aduzir raz8es, subscrever peticGes, promover sustentagdo oral, requerer ec

T
0@ cop
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apresentar todo tipo de documentos, certiddes e petigGes, enfim, tudo quanto for necessério ao fieE
desempenho do presente mandato. Podendo, ainda, substabelecer os poderes ora outorgados. £
pritica de atos que Importem e transmissio, cessdo, alienagio, sobre direitos de bens méveis &
iméveis da OUTORGANTE, bem_como levantamento de numerdrios, tais como depc')sitos:-
administrativos e/ou judiciais, e ainda, blogueios judicials, ndo estdo abrangidos neste Instrumentdy
ficando, portanto, condicionados 3 outorga expressa de poderes para tanto XX XXX XXX XX XX XXX,

Fortaleza, 14 de julho de 2016.
a
/ ) X .
é» YORIe) |
L0 ED?SL a EIROZCrt(gTO IGO

Administrador nagﬁécio

N ESTADO DO CEARA
Cartdrighg rdbetionata de Notas e Proteslo
Ao Av. Des 1 g {\nl |ég !]E!Udlﬂ Mota de Aguiar
AgulAR bla, Fortaleza, Ce ZCEP: 501 70-001

— Sifio: vevav.cartoricaguiar.com.br
Y Reconhego por SEMELHA CAn
{CadOW1p0]-TG0R QUEURY
[Cadl2UEd ] ~EDSON QUE

SEDE: Praca daimprensa - Aldeota em Fortaleza / Ceard. TEL {85) 3466-8888 - FAX [85) 3466-8656 CEP: 60135-690
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NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA
CNPJ/MF ne, 06.980.064/0001-82 R
1662 ADITIVO AD CONTRATO SOCIAL g

CONTRATQ SOCIAL ARQUIVADO SOB O n2 23200083138 EM 29.11.?7 .

£SPOLIO DE YOLANDA VIDAL QUEIROZ, CPF/MF n® 010.139.473-04, neste ato representada por sua inventariante
Paula Queiroz Frota abaixo qualificada neste instrumento; AIRTON JOSE VIDAL QUEIROZ, brasileira, natural de
Fortaleza-Ce, vidvo, Industrial, CPF n2 000.534.063-20 e Carteira de Identidade n? 204.169-SSP-Ce, residente e
domiciliade & Rua Monsenhor Catdio, n? 1600 — Aldeota, em Fortaleza-Ceard, CEP 60175-000; RENATA QUEIROZ
JEREISSATI, brasileira, natural de Fortaleza-Ce, casada sob o regime de separacdo total de bens, administradora de
ernpresas, CPF/MF n® 231.651.893-15 e Carteira de |dentidade n2 277-929-SSP-CE, residente e domiciliada a Av.
senador Carlos Jereissati, 901 — Praia do Futuro, em Fortaleza-Ceard, CEP 60177-375; LENISE QUEIROZ ROCHA,
brasileira, natural de Fortaleza-Ce, c¢asada sob o regime de separagdo total de bens, economists, CPF/MF no
708.553.893-20 e Carteira de |dentidade n? 8907002030320-S5P/Ce, residente e domiciliada & Rua Jdlio Silva, 751 —
Praia do Futuro em Fortaleza-Ceard, CEP 60182-430; PAULA QUEIROZ FROTA, brasileira, natural de Fortaleza-Ce,
casada, sob o regime de separagio total de bens, advogada, CPF/MF n? 161.827,403-10 e Carteira de ldentidade n®
349.659-55P/Ce, residente e domicillada a Rua Paulo Mendes, 1610 - Praia do Futuro em Fortaleza-Ceard, CEP 60182-
410; 1GOR QUEIROZ BARROSO, brasileirg, natural de Fortaleza-Ce, casado sob o regime de separacdo total de bens,
administrador de empresas, CPF/MF 315.615.603-52 e Carteira de Identidade n? 8909002027059-55P-Ce, residente e
domiciiado 3 Rua Tibdrcio Cavalcante, 500 Ap 1300 - Meireles em Fortaleza-Ceard, CEP 60125-100; MANOELA
VALENCA QUEIROZ BACELAR PAIVA, brasileira, natural de Fortaleza-Ce, casada sob o regime de separagdo total de
bens, advogada, CPF n? 615.154.773-04 e inscrita na OAB-CE sob o n? 11607, residente e domiciliada a Rua Leonardo
Mota, 700 ap. 1900 — Meireles em Fortaleza-Ceard, CEP 60170-040; OTAVIO VALENCA QUEIROZ, brasileiro, natural de
Fortaleza-Ceard, casado sob o regime de separagdo total de bens, administrador de empresas, CPF/MF n2
621.827.063-72 e Carteira de Identidade n? 96002299237-55P-CE, residente e domiciliado & Av. Senador Carlos
Jereissati, n® 801 - Praia do Futuro | em Fortaleza-Ceard, CEP 60177-375; MARILIA QUEIROZ MACHADO, brasileira,
natural de Fortaleza-Ce, casada sob o regime de separagio total de bens, empresdria, CPF/MF n2 017.461.403-93 e
Carteira de Ildentidade n® 2000002300126-SSP-CE residente e domiciliada 8 Rua Major Tiburcio Cavalcante, 398 ap
1400 — Meireles em Fortaleza-Ce, CEP 60125-100; = QUEIROZ COMERCIO E PARTICIPACOES LTDA, pessoa jurldica de
direito privado, com sede e foro juridico em Fortaleza, Capital do Estado do Ceard, Republica Federativa do Brasil, a
Praga da Imprensa, s/n — bairro Aldeota, CNPJ n? 07.205.768/0001-40, NIRE n2 23201687517, neste ato representada
por seus Administradores ndo Sécios ABELARDQ GADELHA ROCHA NETO, brasileiro, natural de Fortaleza-Ceara,
casado, economista, CPF/MF n? 806.871,213.53 e RG n? 94002268203.55P-CE, residente e domiciliado em
Fortaleza/Ceard e EDSON QUEIROZ NETO, braslleiro, natural de Fortaleza-Ceara, casado, administrader de empresas,
CPF/MF ne 625.336.063-91 e RG n® 94002447663-55P-CE, residente em Fortaleza-Cear4, representantes de 100% do
Capital Social da sociedade empresdria limitada, NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA., inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda sob o n2 06.980.064/0001-82, NIRE n2 23200083138, com sede e
foro juridico na cidade de Fortaleza, Capital do Estade do Ceara, a Praga da Imprensa, s/n — Aldeota, CEP 60135-690,
por este instrumento e na melhor forma de direito, resolvem alterar o Contrato Social da aludida Sociedade,
devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Ceard, conforme nimeros e datas acima designados, de
acordo com o exposto a seguir:

PRIMEIRO — Por for¢a do Decrato Legistative n® 633 de 13/03/2015 da Cadmara Municipal de Fortaleza, a sede da
sociedade com endereco 3 Praca da Imprensa, s/n — Aldeota em Fortaleza-CE, passa a adotar o enderego abaixo
descrito:

Praga da Imprensa Chanceler Edson Queiroz, s/n - Aldeota em Fortaleza-CE, CEP 60135-630. CNPJ nf.
06.980.064/0001-82; NIRE n® 23200083138.

SEGUNDO - Os catistas resolvemn alterar o objeto social, adaptando-o & nova realidade da sociedade, para:

I. O comércio varejista e o comércio atacadista de Gas Liquefeito de Petrédleo — GLP;

II. O tratamento, acondicionamento, armazenamento, engarrafamento e distribuigao de GLP, inclusive para
terceiros;

II. A inddstria, a locacdo e o comércio de aparelhas e equipamentos relacionados ao GLP, além de servigos de
requalificagdo, manutencdo, reparagdo e instalacio de equipamentos, recipientes e produtos refacionados ao
GLP e seu acondicionamento, inclusive para terceiros;

IV. Transporte de produtos e substincias perigosas, inclusive de GLP;

V. Depdsito de mercadorias para terceiros, exceto armazém geral e guarda-mdvels, inclusive de GLP;

vI. Exportagdo de modo geral, e Importagdo de recipientes, equipamentos, pegas, produtos, maguinas e quaisques
acessdrios destinados & execu¢do das atividades descritas acima.

. &
o S SFA A pt
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1662 ADITIVO — NACIONA‘L GAS BUTANQ DISTRIBUIDORA LTDA

TERCEIRO — Fica alterado o endereco da fililal Recife-PE: De: Av, Ma;'echai,Ma aren as.de. Morais, 2414/84 -
Irmbiribeira em Recife/PE, CEP 51180-001. CNPJ n? 06.980.064/0008-59, Parat Av. Marech IMascarenhas de Mora:s,

2414 - Imbiribeira, em Recife/PE, CEP.: 51180-001. CNPI n® 06.980. 064/{}008 59' N!RE 1926900110033

QUARTO — Os sécios resolvemn extinguir 01 {um) estabelecimento com denominagdo de filial, localizado no seguinte
endere¢o: A Rua SR-05, s/n, Conj. 8, Lote 9-A — Parte, Quadra 112 Sul, Setor Industrial em Palmas/TO, CEP 77020-174.

CNPI n? 06.980.064/0138-37. NIRE n? 17900056180,

QUINTO - Tendo em vista as modificacBes acima especificadas, ficam alterados o coput, ositens 3 e 12 e excluido o
item 21 do paragrafo 22, todos da Cldusula 12 e alterada a Ctdusula 22 do Contrato Social, passando a ter as seguintes

redagbes:

“Clausula 12 - A Sociedade girard sab a denominagio social de NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA, com
sede e foro jurfdico em a cidade de Fortaleza, Capital do Estado do Ceard, Republica Federativa do Brasil, a Praca da
Imprensa Chanceler Edson Quelroz, s/n - bairro Aldeota, CEP n2 60.135.690, inscrita no CNPJ/MF sob o n?
06.980.064/0001-82, NIRE ne 23200083138, regendo-se por este contrato e disposicBes legals aplicdvels.”

“3} NO ESTADO DO CEARA

a) & Praca da Imprensa Chanceler Edson Queiroz, sfn - Aldeota, em Fortaleza-CE, CEP 60135-650. CNP] no.

06.980.064/0001-82; NIRE n2 23200083138;

b) & Rua Ernesto Igel, s/n, bairro do Cais do Porto em Fortaleza/CE, CEP 60180-425. CNPJ n? 06.980.064/0002-63.

Capital atribuido de RS 1,00 (um real); NIRE n? 23900136986,

¢} 4 Rua José Sabdia, sfn — Mucuripe em Fortaleza/CE, CEP 60180-430. CNPJ n® 06.980.064/0013-16. Capital atribuido

de RS 1,00 (um real); NIRE n2 23900072672,

d) & Rua Ernesto Igel, 180 — bairro do Mucuripe em Fortaleza/CE, CEP 60182-520. CNPJ n? 06.980.064/0057-37.

Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n? 23900126018;

e} 4 Av. Castelo Branco, 1800 — bairro Muriti em Crato/CE, CEP 63133-100. CNPJ n2? 06.980.064/0104-98. Capital

atribuido de RS 1,00 (Uum real);”NIRE n? 23900225253.”

“12) NO ESTADO DE PERNAMBUCO

a) & Av. Marechal Mascarenhas de Morais, 2414 - Imbiribeira, em Recife/PE, CEP.: 51180-001. CNPJ. 06.980.064/0008-

59, Capital atribuide de R$ 1,00 {um real); NIRE n2 26900110033,

b} & liha da Cocaia, Terminal Portudrio de Suape em Ipojuca/PE, CEP 55590-000. CNPI n? 06.980.064/0048-46. Capital

atribuido de R$ 1,00 (um real);”NIRE n? 269001305%90.”

“Clausula 22- A socledade tem por ohjeto:
l. O comércio varejista e o comércio atacadista de Gés Liquefeito de Petrdleo — GLP;

. O tratamento, acondicionamento, armazenamento, engarrafamento e distribuicdo de GLP, inclusive para

terceiros;

lI. A industria, a Tocaciio e o camércio de aparelhos e equipamentos relacionados ao GLP, além de servigos de
requalificagiio, manutengdo, reparagdo e instalagdo de equipamentos, reciplentes e pradutos relacionados ao

GLP e seu acondicionamento, inclusive para terceiros;
jv. Transporte de produtos e substdncias perigosas, inclusive de GLP;
V. Depdsito de mercadorias para terceiras, exceto armazém geral e guarda-mdveis, inclusive de GLP;

vi. Exportagdo de modo geral, e importagdo de reciplentes, equipamentos, pegas, produtos, maquinas e quaisquer

acessérios destinados & execucdo das atividades descritas acima.”

SEXTO — Tendo em vista as alteracBes mencionadas neste instrumento, fol aprovada a consofidagda do contrato social,

cujo texto na integra constitui anexo a este aditivo e dele & integrante para todos 0s fins e efeitos.

MNACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA.
CONSOLIDAGAO DO CONTRATO SOCIAL

ESPALIO DE YOLANDA VIDAL QUEIROZ, CPF/MF n2 010.139.473-04, neste ato representada por sua inventariante
Paula Queiroz Frota, abaixe gqualificada neste instrumento; AIRTON JOSE ViDAL QUEIRQZ, brasileiro, natural de
Fortaleza-Ce, vitvo, Industrial, CPF ne 000.534.063-20 e Carteira de Identidade ng.294.169-55¢-Ce, resldente e

b e B AP
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empresas, CPF/MF n° 231.651.893-15 e Carteira de ldentidade’ n° 277-929 SS"?.-,CE, resu:iente ‘e..domiciliada 5 Av.
Senador Carfos Jereissati, 901 — Prala do Futuro, em Fortaleza-Ceard, CEP 60177-375; LENISE QUEIROZ ROCHA,
brasHeira, natural de Fortaleza-Ce, casada sob o regime de separagdo total de bens, economista, CPF/MF n?
208.553.893-20 e Carteira de Identidade n? 8907002030320-55P/Ce, residente e domiciliada a Rua Judlio Silva, 751 —
Praia do Futuro em Fortaleza-Ceard, CEP 60182-430; PAULA QUEIROZ FROTA, brasileira, natural de Fortaleza-Ce,
casada, sob o regime de separagdo total de bens, advogada, CPF/MF n? 161.827.403-10 e Carteira de Identidade n?
349.659-55P/Ce, residente e domiciliada a Rua Paulo Mendes, 1610 — Praia do Futuro em Fortaleza-Ceard, CEP 50182-
410; IGOR QUEIROZ BARROSO, hrasileiro, natural de Fortaleza-Ce, casado sob o regime de separagdo total de bens,
administrador de empresas, CPF/MF 315.615.603-59 e Cartelra de ldentidade n? 8909002027059-55P-Ce, residente e
domiciliado 3 Rua Tiburcio Cavalcante, 500 Ap 1300 ~ Meireles em Fortaleza-Ceard, CEP 60125-100; MANOELA
VALENGA QUEIROZ BACELAR PAIVA, brasileira, natural de Fortaleza-Ce, casada sob o regime de separaciio total de
bens, advogada, CPF n2 615.154.773-04 e inscrita na OAB-CE sob o n? 11607, residente e domiciliada a Rua Leonardo
Mota, 700 ap. 1900 - Meireles em Fortaleza-Ceard, CEP 60170-040; OTAVIO VALENGCA QUEIROZ, brasileiro, natural de
Fortaleza-Ceard, casado sob o regime de separacio total de bens, administrador de empresas, CPF/MF ne
621.827.063-72 e Carteira de Identidade n? 96002299237-SSP-CE, residente e domiclliado 3 Av. Senador Carlos
tereissati, n? 801 - Praia do Futuro | em Fortaleza-Ceard, CEP 60177-375; MARILIA QUEIROZ MACHADO, brasileira,
natural de fortaleza-Ce, casada sob o regime de separagio total de bens, empresdria, CPF/MF n? 017.461.403-99 e
Carteira de ldentidade n® 2000002300126-SSP-CE residente e domiciliada 3 Rua Major Tiburcio Cavalcante, 398 ap
1400 — Meireles em Fortaleza-Ce, CEP 60125-1C0; e QUEIROZ COMERCIO E PARTICIPAGOES LTPA, pessoa juridica de
direito privado, com sede e foro jurldico em Fortaleza, Capital do Estado do Ceard, Republica Federativa do Brasil, 3
Praga da imprensa, s/n — bairro Aldeota, CNPJ n2 07.205.768/0001-40, NIRE n? 23201687517, neste ato representada
por seus Administradores ndo Soclos ABELARDO GADELHA ROCHA NETO, brasileiro, natural de Fortaleza-Ceard,
casado, economista, CPF/MF n? 806.871.213-53 e RG n?2 94002268203-S5P-CE, residente e domiciliado em
Fortaleza/Ceard e EDSON QUEIRQZ NETO, brasileiro, natural de Fortaleza-Ceard, casado, administrador de empresas,
CPF/MF n? 625.336.063-91 e RG n2 94002447663-SSP-CE, residente em Fortaleza-Ceara, resolvem consolidar o
contrato sacial da soc¢iedade empreséria limitada, que se regerd mediante as seguintes clausulas e condigdes:

CAPITULOD | — Da Denominagio, Sede, Foro, Fillals, Objeto e Prazo de Duracdo.

Cldusula 12 - A Sociedade girard sob a denominagio social de NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA, com
sede e foro juridico em a cidade de Fortaleza, Capital do Estado do Ceard, Republica Federativa do Brasil, a Praga da
Imprensa Chanceler Edson Queiroz, s/n — bairro Aldeota, CEP n? 60.135.690, inscrita no CNPJ/MF sob o n?
06.980.064/0001-82, NIRE n¢ 23200083138, regendo-se por este contrato g disposices legais apliciveis,

Pardgrafo 12 - Paderdo ser abertas quando e onde convier, sucursais, agéncias, filiais e escritdrios da Sociedade, a
critério da Diretoria, a quem caberd, igualmente, destacar em cada caso, o capital necessarie a movimentagdo dos
negacios.

Paragrafa 2°- Mantém a Socledade em funcionamento os seguintes estabelecimentos:

1} NO ESTADQ DE ALAGOAS
a) & Av. Durval de Gois Monteiro, 1801 - Tabolelro Martins em Maceid/AL, CEP 57080-000. CNPJ n® 06,980.064/0010-
73, Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n2 27900012407,

2) NO ESTADO DA BAHIA

a) 3 Fazenda Calpe de Fora, s/n — Lote 5 — Mataripe em S#o Francisco do Conde/BA, CEP 43900-000. CNPJ ne
06.980.064/0025-50. Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n? 29900149391;

b) & Rua Alvaro Gomes de Castro s/n, Loteamento Portoseco — Pirajd — Lote 7/11 em Salvadar/BA, CEP 41233-005.
CNPI n2 06.980,064/0030-17. Capltal atribuido de RS 1,00 {um real}; NIRE n2 29500124231;

¢) & Rodovia Juazeiro/Feira de Santana — Km 5 - Lote 36, 37 e 38 — Quadra I-f — Distrita Industrial - S30 Francisco em
Juazeiro/BA, CEP 48905-350. CNPJ n? 06.980.064/0035-21, Capital atribufdo de RS 1,00 (um real); NIRE 23900094723;

d} & Rua Rio Jacuipe, 57 — esquina Rua 530 Francisco — tot. Santa Mdnica —~ Quadra AL — Lotes 17/23 em Feira de
Santana/BA, CEP 44055-230. CNPI n? 06,980,064/0045-01. Capital ateibufdo de RS 1,00 {um real); NIRE 29900165655,
e) 3 Rodovia BA-415 — Trecho Itabuna/Ibicarai, Km 09 s/n — bairro Ferradas em Itabuna/BA, CEP 45602-748, CNPJ n?

f) 3 Rodovla BR-116 — Quadra QI-8, Lote 04 — Distrito Industrial dos Imbores em Vitéria da Couista/BA, CEP 45025-

06.980.064/0090-58. Capital atribuido de RS 1,00 (um real); NIRE n? 29900448371; /g
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"06,980:064/0106-50. Capital

g) @ Rua Santa Rita s/n - Bairro Nova Suica em Jequié/fA, CEP 45102—13?0. Cl\é(nyfn
atribuido de R$ 1,00 (um real); NIRE n2 299004458185; e o i :
h) & Rua Cosme de Farias, 247 — Juca Rosa em Eundpolis/BA, CEP 45823-610. ,ﬁ:g\lg;f}ae 06.980.064/0108-11. Capital
atribuido de R$ 1,60 (um reaf); NIRE n 29900448745; yoy ' - Cav

3} NO ESTADO DO CEARA
a) & Praca da lmprensa Chanceler Edson Queiroz, s/n - Aldeota, em Fortaleza-CE, CEP 60135-690. CNPJ n2.
06.980.064/0001-82; MIRE n® 23200083138;

b) 4 Rua Ernesto lgel, s/n, bairro do Cais do Porte em Fortaleza/CE, CEP 60180-425. CNPJ n? 06.980.064/0002-63.
Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n® 23900136986;

¢} a Rua José Sabdia, s/n — Mucuripe em Fortaleza/CE, CEP 60180-480. CNPJ n2 06.980.064/0013-16. Capital atribuido
de RS 1,00 (um real); NIRE n2 23900079672;

d} 3 Rua Ernesto igel, 180 — bairro do Mucuripe em Fortaleza/CE, CEP 60182-580. CNPJ n2 06.980.064/0057-37.
Capital atribuido de RS 1,00 (um real); MIRE n2 23300126018;

8} 3 Av. Castelo Branco, 1800 — bairro Muriti em Crato/CE, CEP 63133-100. CNPJ n2 06.980.064/0104-98, Capital
atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n? 23900225253.

4} NO DISTRITO FEDERAL
a) Setor Inflaméveis Sul — Lote 14/A em Brasilia/DF, CEP 71225-000. CNPJ n2 06.980.064/0100-64. Capital atribuido de
R$ 1,00 (um real); NIRE ne 53900232076,

5) NGO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

a} 4 Rod. Engenheiro Fabiano Vivacqua — BR 482, N2 55, Bairro Marbrasa em Cachaeiro de tapemirim/ES, CEP: 29313-
656. CNPJ n? 06.980.064/0023-98, Capital atribufdo de RS 1,00 {um real); NIRE n? 32900093290.

b) 3 Rua Geraldo Dell Puppo, s/n, Area C, Lote C, Quadra X, Balrro Civit || em Serra/ES, CEP 29168-074. CNPJ n®
05.980.064/0043-27. Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n2 32900093231.

6) NO ESTADO DE GOIAS
a) 3 GO-536 — médulo 10 — Km 1 - Distrito tndustrial Brasil Central em Senador Canedo/GQ, CEP 75250-000. CNPJ n2
06.980.064/0055-62. Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n® 52900259569,

7} NO ESTADO BO MARANHAC
a) & Av. dos Portugueses, s/n — ltaqul em S3o Luis/MA, CEP 65085-581, CNPJ n? (6.980.064/0003-44. Capital atribuido
de RS 1,00 {um real). NIRE n? 21900013769,

8) NO ESTADO DE MINAS GERAIS

a) & Rua Albino Esteves n2 105 - Parte, Vila Ideal em Juiz de Fora/MG, CEP 36020-690. CNPJ n2 06.980.064/0019-01,
Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n® 31900151370.

b) & Rod. BR 381 Fernio Dias, s/n, KM 485, Distrito Industrial, Jardim Piement Norte em Betim/MG, CEP: 32.689-898.
CNPJ n2 06.980.064/0088-33, Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n2 31900762530.

¢} a Avenida Floriano Peixoto, 4200 — Custddio Pereira em Uberlandia/MG, CEP 38405-184. CNPJ n2 06.980.064/0109-
00. Capital atribufdo de RS 1,00 {um real); NIRE n2 31901016697.

d) 3 Rua Licéric Pinheiro de Paula n? 100 - A, Distrito Industriat em Uberlindia/MG, CEP 38402-336. CNPJ n?
06.980.064,/0152-95. Capital atribufdo de RS 1,00 {um real); NIRE n? 31901640048.

e) 3 Rua Wandelvart Faria Marquez, n? 500, Sala A — Prédio 2 - Distrito Industrial em Ubertdndia/MG — CEP: 38.402-
338;

9} NO ESTADO DO MATO GROSSQ DO SUL
a} 3 Av. Duque de Caxias, n2 6.906 - Sala 1 - Vila Nova Campo Grande em Campo Grande/MS, CEP: 79105-000. CNPJI n?
06.980.064/0159-61. Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n? 54300304671,

10) NO ESTADO DO MATO GROSSO

a) 3 Av. X n? 1150 — A, Coxipo da Ponte, Distrito Industrial em Cuiabd/MT, CEP 78089-500. CNPJ n® 06.980.064/0153-
76. Capital atribuido de RS 1,00 [um real}; NIRE n2 51900251958.

b) & Av. Fernando Correa da Costa, n? 9.300, Sala 1 — Prédio Administrativo, Bairro Sda José em Cuiabd/MT — CEP:
78.080-535. Capital atribuido de RS 1,00 {um real);
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11) NO ESTADO DA PARAIRA :
a) a Rua Prefeito fnivaldo Figueiredo Mi-anda, 93 em Cabedelo/PB, CEP ! 0-00. CNEE
Capital atribuido de R$ 1,00 {um real); NIRE a2 25900036754, -

12) NO ESTADCO DE PERNAMBUCO

a) & Av. Marechal Mascarenhas de Morais, 2414 - Imbiribeira, em Recife/PE, CEP.: 51180-001, CNPJ.: 06.980.064/0008-
59, Capital atribuido de RS 1,00 {um real]; NIRE n? 26900110033,

b} & llha da Cocaia, Terminal Portudrio de Suape em Ipajuca/PE, CEF 55550-000. CNPJ n? 06.980.064/0048-46. Capital
atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n2 26900130590.

13) NO £5TADO DO PIAUI
a} a Rua Chanceler Edson Queiroz, 300 — bairro Dirceu Arcoverde em Teresina-Pl, CEP 64077-750. CNPJ n?
06.980.064/0031-06. Capital atribuldo de RS 1,00 {um real); NIRE n? 22900050410.

14} NG ESTADO DO PARANA

a) & Rua Edsen Quelroz, 214 — Balrro Chapada em Araucaria/PR, CEP 83707-141, CNPJ n2 06.980.064/0101-45. Capital
atribuldo de RS 1,00 (um real); NIRE n2 41900418382,

h) & Avenida Francisco Kitano, n® 97, Bairro Parque Industrial Zona Norte - Apucarana/PR, CEP 86806-385. CNP} n?
06.980.064/0110-36, Capital atribuido de RS 1,00 (um real); NIRE n2 41900451347,

¢} & Rua Lagoa tbirapuera, n? 1107, Lote 11, bairro Morumbi, Cascavel/PR, CEP 85810-800. CNPJ n© 06.980.064/0162-
67. Capital atribuido de RS 1,00 (um real); NIRE n2 41901321048.

15} NO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

a) & Av, Fabor n2 1100 - Campos Elfseos em Dugue de Caxias/RJ, CEP 25225-030. CNPJ n2 06.980.064/0015-88. Capital
atribuido de RS 1,00 (um real); MIRE n? 33900039954

b) & Estrada da Cachameorra, 489 em Campo Grande/R}, CEP 23040-150. CNPJ n? (6.980.064/0017-40. Capital
atribuido de &S 1,00 {um real); NIRE n2 33900039971,

c) & Rua Capitdo Jodc Manoel, 3070 em S3oc Gongalo/RJ, CEP 24430-380. CNPJ n® 06.980.064/0022-07. Capital
atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n? 33900039989,

d) & Estrada Doutor Plinio Casado, n2 2.227 - Prata em Nova lguagu/R), CEP 26010-422. CNPJ n? 06.980,064,/0027-11.
Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n2 33900040006,

e} a Rua Lazir de Lima S/N - Distrito industrial — Cabiunas — Macaé/RI, CEP; 27977-500. CNPJ n2 06.980.064/0105-79.
Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n® 33900408321.

fy 3 Avenida Franklin Roosevelt, 137,102 andar, salas! 1001, 1002, 1003, 1003-A, 1004, 1004-A, 1005, 1006, 1009-A,
1010, 1010-A, 1011 e 1012, CEP: 20021-120. CNPJ n2 06.980.064/0158-80. Capital atribufdo de RS 1,00 (um reai}; NIRE
33900983105.

16} NO ESTADC DO RIO GRANDE DO NORTE

a) 3 Rodovia BR 101 Norte - km 10,5, 9400 - N.Sra. da Apresentagio em Natal/RN, CEP 59115-001. CNPJl n2
06.980.064/0005-06. Capital atribufdo de RS 1,00 {um real); NIRE ng 24900000058.

b) 4 Rodovia RN 221 - KM 27 em Guamaré/RN, CEP 59598-000, CNPJ n® 06.980.064/0073-57. Capftal atribuido de RS
1,00 {um real); NIRE n2 24900071214,

17) NG ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

a) 2 Rua Antonio Frederice Ozanan, 935 — bairro Brigadeira — Zona Urbana em Cancas/RS, CEP 92420-360. CNPJ n?
06.980,064/0096-43. Capital atribuido de RS 1,00 (um real}; NIRE n? 43900483674.

b} 4 Rodovia RSC 453, n? 32.780, Container A, Bairro Pioneiro em Caxias do Sul/ RS — CEP: 95.042-190. CNPJ n?
06.980.064/0160-03. Capital atribulde de RS 1,00 (um real); NIRE n? 43901660812,

18) NO ESTADO DE SANTA CATARINA

a) Rua Benjamim Dagnaonl, n2 1355- Rio do Meio em ltajai/SC, CEP 88316-100. CNPI n® 06.980.064/0107-30. Capital
atribuido de RS 1,00 (um real}; NIRE n2 42900365476.

b) Rodovia SC 480, s/n2, Container A, Bairro Quedas do Palmital, em Chapecd/sC — CEP; 89.815-280; CNPJ n2
06.980.064/0161-86. Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n? 42901003411.

19} NO ESTADO DE SERGIPE

a) 4 Av. Melicio Machado, n2 979, Atalaia Velha em Aracaju/SE, CEP 49037-440. CNPJ n? 06.980.064/0034-40. Capital
atribuido de RS 1,00 {um real}; NIRE n2 28900009300. @/

e
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20) NQ ESTADO DE SAO PAULO

b} é Rua Antonlo Carvalho Lage Filho, 425 em Pauilnla/SP, CEP 1
atributido de RS 1,00 {um real); NIRE n? 35901351155,

c} 3 Av. Thomas Edson, 1341 — Barra Funda em 530 Paulo/SP, CEP 01140-001. CMPJ n2 06.980.064/0097- 24, Capital
atribuido de RS 1,00 (um real); NIRE n? 35902717064,

d) & Rua Maurita Vaz Malmonge, 2140 - Distrito Industrial Marcus Vinicius Feliz Machado em Bauru-5p, CEP 17039-
770. CNPJ n2 06.980.064/0103-07. Capital atribuido de R$ 1,00 {um real); NIRE n? 35901656967,

e) 3 Radovia Alexandre Balbo, SP 328, Km 326,4 — bairro Fazenda Paudalho em Ribeirdo Preto/SP, CEP 14040-800.
CNPI N2 06.980.064/0112-06. Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n? 35901719179.

f) 2 Rua José Pereira Sobrinho, 502 — Jardim Mutinga em BaruerifSP, CEP 06463-000. CNP} n? 06.980.064,/0128-65.
Capital atribufdo de RS 1,00 {um real); NIRE n? 35502194525,

g} 3 Av. Ayrton Senna da Silva, 1421 — Jardim Silvia Maria ern Maud-SP, CEP 09380-440, CNPJ n2 06.980.064/0129-46.
Capital atribuido de RS 1,00 {um real). NIRE n2 35902461158.

h} & Rua Dr. Cassiano Gonzaga 86 — S3c Bernardo, em Camplnas/SP, CEP 13030-470. CNPJ n? 06.980.064/0133-22.
Capital atribuido de RS 1,00 {um real); NIRE n2 35902625500,

Clausula 22- A sociedade tem por objeto:

I. O comércio varejista e o comércio atacadista de Gas Liquefeito de Petrdleo — GLP;

II. O tratamento, acondicionamento, armazenamento, engarrafamento e distribuigdo de GLP, inclusive para

terceircs;

Ill. A inddstria, a locagdo e o comércio de aparelhos e equipamentos relacionados ao GLP, além de servigos de
requalificagio, manutengio, reparagio e instalagdo de equipamentos, recipientes e produtos relacionados ao
GLP e seu acondicionamento, inclusive para terceiros;

{V. Transporte de produtos e substincias perigosas, inclusive de GLP;

V. Depdsito de mercadorias para terceiros, exceto armazém geral e guarda-mavels, inclusive de GLP;

Vi. Exportacio de modo geral, e importagdo de recipientes, equipamentos, pegas, produtos, maquinas e qualsguer
acessérios destinadas a execugdo das atividades descritas acima.

Pardgrafo Unico — A sociedade, poderd participar do capital de outras socledades, mesmo que ndo se trate de
aplicacbes de recursos destinados a incentivos fiscais.

Clausula 32- O prazo de duragdo da sociedade é indeterminado.

CAPITULO Nl — Do Capital Social e Distribuiga,

Cldusula 4% - O Capital Social, totalmente subscrito e Integralizado, é de R$ 273.112.560,00 {duzentos e setenta & trés
milhdes, cento e doze mil, quinhentos e sessenta reais), dividido em 378.000 {trezentas e setenta e oito mil} cotas, do

valor nominal de R$ 722,52 (setecentos e vinte e dois reais e cinquenta e dois centavos), cada uma, assim distribuidas
entre o5 socios:

Leomista JUANTIDAD VALOR
ESPOLIO DE YOLANDA VIDAL QUEIROZ 12 8.670,24 0,003
QUEIROZ COMERCIO E PARTICIPAGGES LTDA 283.614 204.916.787,28 75,030
AIRTON JOSE VIDAL QUEIROZ 15.722 11.369.517,08 4,161
RENATA QUEIROZ JEREISSATI 15,722 11.364.517,08 4,161
LENISE QUEIROZ ROCHA 15.729 11.364.517,08 4,161
PAULA QUEIROZ FROTA 15,729 11.364.517,08 4,161
IGOR QUEIROZ BARROSO 15.729 11.364,517,08 4,161
MANOELA VALENGA QUEIROZ BACELAR PAIVA 5.243 3.788.172,36 1,387
MARILIA QUEIRCZ MACHADO 5.243 3.788.172,36 1,387
OTAVIC VALENCA QUEIROZ 5.243 3.788.172,36 ) 17337
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1662 ADITIVO — NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA |- |
Clausula 52 - Cada cota dara direito a um voto nas deliberagdes soc?als sendo qugr ar
institucional e seus aditivos, bastard a assinatura de sdcios que represgntem, i
Social.

Cldusula 62 - As cotas sdo indivisivels em relacdo 4 sociedade.

Clausula 72 - A responsabilidade de cada socio é restrita ao valor de suas cotas, mas todos respondem solidariamente
pela integralizagdo do capital social.

CAPITULO Il - Da Administra¢3o da Sociedade,

Cldusuia 82 - A administragdo da Sociedade serd exercida pelos Administradores ndo sécios EDSON QUEIRQZ NETC e
ABELARDO GADELHA ROCHA NETO e pelo socio Administrador IGOR QUEIROZ BARROSO, que representardo a
sociedade sempre em conjunto de dois, independentemente da ordem de nomeac3o, ativa e passivamente, em juizo
ou fora dele, usardo da denominagdo social e praticardo os atos por mais especiais que sejam, necessarios ao regular
funcienamento da sociedade, podendo, incluslve contratar de modo geral, acordar, transigir, desistir, abrir, manter,
movimentar e encerrar contas bancdrias; emitir, assinar e endossar cheques, ordens de pagamento, e quaisquer
documentos relativos a tals contas; contrair empréstimos de gualquer natureza, com ou sem garantia de direito
pessoal ou real, emitic, endossar, assinar, aceitar, avaliar e protestar fetras de cimbio, notas promissérias, duplicatas e
triplicatas, bem como nomear e constituir em nome da sociedade, procuradores com poderes para o foro em geral e
“ad negotia”, determinando-lhes os poderes e, se for ¢ ¢asg, fixando o prazo de dura¢do do mandato. A enumeragdo
de poderes feita nesta cldusula deve ser entendida como meramente enunciativa e ndo restritiva do exercicio dos
dermnais.

Cldusula 92 - Os poderes enumerados na cldusula anterior, poderdo ser exercidos, também, por um ou mais
procuradores, respeltados os poderes estabelecidos no respectivo Instrumento de mandato.

Cldusula 10 - Caberd a Diretoria estabelecer os honorérios mensais de cada um de seus membros, sem prejuizo da
gratificagdo decorrente de percentagens sobre os lucros liquidos anuals.

Cldusula 11 - Qs administradores declaram para os devidos fins e efetivos de direito e por ser a expressdo da verdade,
que nao estdc impedidos por lei especial, ou em razdo de condenagdo criminal, ou por se encontrarem sob os efgitos
dela, a pena que vede ou impera, alnda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; ou por crime falimentar, de
prevaricagdo, pelta ou suborno, concussdo, peculato, ou contra a economfa popular, contra o sistema financeiro
nacional, contra nermas de defesa da concorréngia, contra as relagdes de consumo, fé piblica, ou a propriedade.

Cliusula 12 - E vedado ao Socic Administrador e aos demais sécios utilizarem-se da razdo social em negdcios ou
documentos de qualquer natureza alheios aos fins seciais, assim como avalizar ou afiangar em nome da sociedade,
obrigages de terceiros, excegdo feita quando se tratar de empresas coligadas ou com as quais a sociedade mantenha
relagdo de interdependéncla.

CAPITULO IV - Do Exercicio Social, Balango, Demonstragdes Financelras,

Clausula 13 — O exercicio soclal inicfar-se-@ em 01 de janeiro e terminard a 31 de dezembro de cada ano, guando serd
levantado o balango para apuragio dos lucros ou prejuizos da sociedade, e demais demonstragdes financeiras.

Clausula 14 —~ Do lucro liquido verificado, depols de feitas as amortizaglies e provisies serd o mesmo assim
destinado: a) 10% {dez por cento} destinados a constituicdo do Fundo de Reserva [Especial), providencia que serd
facultativa apds o Fundo atingir o valor correspendente a metade do Capital Soclal; b) De acordo com a aprovagdo
da Assembleia, o saldo do Jucro liquido apds constituicdo do Funda de Reserva descrito no jtem “a” supra, poderd
ser destinado & constituicdo de reservas de lucros ou distribufdo entre os cotistas de forma desproporcional em
relacdo 3 participacdo dos sécios na socledade, ndo ficando excluido nenhum soécio da participacdo nos lucros.

Paragrafo Unico — Compete a Assembléia determinar o percentual devido a cada sdcio no que se refere a
distribuicdo desproporcional dos lucros.

CAPITULO V — Disposices Gerals sobre as deliberac8es soclals, modificagio do contrato social e formas de
convocagdo para as reunibes sociais.

N @{@z%w\@%
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166% ADITIVO — NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA
Clausula 15 - As cotas serdo livremente transferiveis entre os sécios. A transferénaa/gfa?cof&fg terid
somente paderd ocorrer depois que os sdclos renunciarem ao direitolde prefeten i3 queﬂhes é
igualdade de prego e condigdo e aprovarem a inclusdo de terceiro na socredade S

iros, entretante,
assegurado, ern

Cliusula 16 - A retirada de quaisquer dos sécios ndo acarretara a dissol u;ao d soc:edade
remanescentes. O sécio retirante poderd transferir para os demals sdclos siias €145 0l, se pre erl'r tera seus haveres
apurados com base no Gltimo balango realizado recebendo o valor de suas cotas em dez {10} prestagSes mensais,
iguais e sucessivas.

Cldusula 17 - As decisGes e deliberagbes dos s6cios serdo adotadas em Reuniges, convocadas pelos administradores ou
por sécios, em os casos previstos em lei ou determinados ao Contrato Soclal, as quais deverdo ser convocadas por
escrito, documento no qual constard a pauta dos trabalhos, mediante conta registrada, com antecedéncia minima de
30 {trinta) dias.

Clausula 18 - Dependem de deliberacdo dos socios, além de outras matérias indicadas na Lei ou no Contrato Social: a)
a aprovagio das contas da administragdo; b) a designaglo dos administradores, quando feita em ato separado; ¢} a
destitulcio dos administradores; d) o modo de sua remuneragio, quando ndo previsto no contrato; e} a modificagdo
do contrato soclal; f) a incorporacio, a fusdo e a dissolucdo da sociedade, ou a cessagio do estado de liquidagdo; g} a
nomeagio e destituigdo dos liguidantes e o julgamento das suas contas; h} o pedido de concordata.

Cldusula 19 - A reunido dos sécios deve realizar-se ao menos uma vez por aneg, nos quatro {4} primeiros meses apds o
término do exercicio social, com o seguinte objetivo: [ — tomar as contas dos administradores e deliberar sobre o
balanco patrimonial e o de resultado econdmico; Il — designar administradores, quando for o caso; Il — tratar de
qualguer outro assunto constante da ordem do dia. A aprovagdo, sem reserva, do balango patrimonial e do resultado
econdmico, salvo erro, dolo ou simulacdo, exonera de responsabilidade os membros da administragdo.

Cldusula 20 - As deliberagdes infringentes do contrato social ou da lel tornam ilimitada a responsabilidade dos que
expressamente as aprovaram.

Clausula 21 - Nas hipdteses de modificacdo do contrato social, fusdo da sociedade, incorporagio de outra, ou dela por
outra, terd o sécio que dissentiu o direito de retirar-se da Sociedade nos trinta (30} dias subsequentes & reunido,
aplicando-se ao caso o disposto no art. 1.031 da Lei n? 10.406, de 10.01.2002.

Clausula 22 - Dispensarn-se as formalidades de convocagio quando todos os sdcios comparecem ou se declarem, por
escrito, cientes do jocal, data, hora e ordem do dia das reunifes. A reunido torna-se dispensavel quando todos os
sécios decidirem, por escrito, sobre a matéria que dela seria objeto.

Cldusula 23 - Falecendo ou interditado qualguer sécto, esses fatos ndo acarretardo a desconstitulgdo ou o
encerramento da Sociedade, que continuard com os herdeiros, sucessores e o incapaz, inexistindo o interesse destes
ou dos Sdcios remanescentes. O valor de seus haveres na sociedade serd apurado e liquidado com base na situagdo
patrimonial da Sociedade, & data da resolugio, apurada em balancgo levantado para essa finalidade.

Cldusula 24 - O Sdcio que represente mais da metade do capital social, poderd excluir por justa causa, mediante
alteracdo introduzida no Contrato Sacial, o sécio ou os sdcios que estiverem pondo em rlsco a continuidade da
sociedade em vista de atos de inegdvel gravidade, a exclus3o serd determinada em reunido dos sécios convocada para
essa finalidade, devendo o infrator ser notificado por escrito com a antecedéncia minima de 30 (tsinta} dias, para
se fazer presente 3 reunifio e exercitar o seu direito de defesa, sob pena de revelia. € o valor da cota do sdcio
excluido serd paga em dinheiro dentro de 90 {noventa) dias, com base na situa¢do patrimonial da empresa & data da
reunida, verificada em balango espectalmente levantado no praze de 30 {trinta} dias da data da reunido.

Clausula 25 — A Sociedade se dissolve, de pleno direito, por qualquer das causas encartadas em os artigos 1.033 e
1.034, da Lei n? 10.406/2002, procedendo-se a liquidagdo nos termos dos artigos 1.102 e seguintes do referido
diploma legal.

Cldusuta 26 — A Sociedade poderd designar administrador ndo sdcio, em cardter geral ou gerenciamento de filials,
mediante aprovagio da unanimidade dos sécios enquanto o capital social ndo estiver totalmente integraiizado, e de

2/3 {dois tergos), no minimo, apos a integralizagdo.
W ® 7 0 ;
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1662 ADITIVO — NACIONAL GAS BUTANO DISTRIBUIDORA LTDA FL.9
Pardgrafo tinico — Depois de designado em reunido dos sécios, o administrador serd investido nas fungées do aludido
cargo, mediante assinatura de terima de posse lavrado, em 30 {trinta) dias em Livro destinado exclusivamente para
esse fim, em o qual constara além dos poderes que [he serdo outorgados no periodo de sua gestdo, o domicilio no
qual receberd as citagdes e intimagdes em processos administrativos e judiciais relativos a atos de sua administragdo.
O exercicio do aludido cargo cessa pela destituigdo, em gualquer tempo, ou pelo término do prazo se, fixado no
contrato ou em ato separado, ndo houver reconducdo (art, 1063, da Lei n? 10.406/2002.).

Clausuia 27 - Nos termos do art. 1.053, do Cédigo Civil (Lel n? 10.406/2002), na omissido deste contrato, a sociedade
reger-se-d pelas normas da socledade simples, podendo ser regido supletivamente pelas normas da socledade
andnima.

Cldusuia 28 — O foro do presente contrato ¢ o da cidade de Fortaleza, Capital do Estado do Ceard, com rentincia
expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que o seja,

E, como tenham assim justo e contratado, assinam as partes este instrumento, em 04 {quatro} vias de igual teor e
forma, juntamente com as duas (2) testemunhas abaixo, a tudo presentes, para a producio dos efejtos de direito,

Fortaleza, 18 de Qutubro de 2016.
M
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SUBSTABELECIMENTO

Substabelegco, COM reserva de iguais poderes, na pessoa dos advogados: VALDENIR
REIS DE ANDRADE JUNIOR, brasileiro, solteiro, advogado inscrito na OAB/SP n®
145.529, ALINE DIAS DE ANDRADE, brasileira, divorciada, advogada inscrita na
OAB/SP n? 360.514, ANGELO MARTIN LIM, brasileiro, solteiro, advogado inscrito na
OAB/SP n°® 324.093, BRUNO MENECUCCI MORAIS, brasileiro, solteiro, advogado
inscrito na OAB/SP n? 350.543, ERIKA OLIVEIRA DE ALMEIDA, brasileira, solteira,
advogada inscrita na OAB/SP n? 370.037, MARIANA PISICCHIO, brasileira, solteira,
advogada inscrita na OAB/SP n°® 377.793, GABRIELA DE FREITAS CORREIA,
brasileira, solteira, estudante, inscrita no CPF n? 372.091.948-00, JOYCE AYUMI
NAKAO, brasileira, solteira, estudante, inscrita no CPF n? 459.353.388-07, LETICIA
ANDREIA AZEVEDO BUENO, brasileira, solteira, estudante, inscrita na OAB/SP n®
226.051-E, e no CPF n® 369.641.248-10, MATHEUS DUARTE ALVES, brasileiro,
solteiro, estudante, inscrito no CPF n® 451.919.398-24, todos integrantes da sociedade
de advogados SIQUEIRA CASTRO ADVOGADOS, situada na Rua Tabapua n® 81, 5°
Andar, ltaim-Bibi, na cidade de Sao Paulo/SP, CEP 04533-010, nos autos da
Recuperacgao Judicial, processo n® 1000712-97.2018.8.26.0080, em tramite perante a

Unica Vara Civel da Comarca de Cabretva / SP , em que é parte a empresa TURBO
TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. E OUTROS, do Grupo Tosi.

Sao Paulo, 02 de outubro de 2018.

GUSTAVO GO ICALVES GOMES
SP N® 266.894-A
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PEREZ DE REZENDE
ADVOCACIA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA
DO FORO DE CABREUVA/SP.

PROCESSO: 1000712-97.2018.8.26.0080

BANCO SAFRA S/A, por seu advogado ao final
assinado, ja qualificado nos autos da RECUPERAGAO JUDICIAL da empresa,
das empresas TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. e outros, vem, muito
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, para requerer a juntada dos
instrumentos de procuragao, substabelecimentos, postulando-se que, doravante,
as _intimacoes sejam efetuadas em nome dos advogados, Marcio Perez de
Rezende (OAB/SP n? 77.460) e, José Lucio Ciconelli (OAB/SP n2 84.741), sob
pena de nulidade.

Termos em que
Pede deferimento
Sao Paulo, 08 de outubro de 2018.

v, o & .
MARCIO PEREZ DE REZENDE
OAB/SP 77.460

JOSE LUCIO CICONELLI
OAB/SP 84.741

RuA LIBERO BADARO, 293 — 31¢ ANDAR — SAO PAULO/SP — CEP: 01009-907 — TEL/FAX: (11) 3188-3300
www.perezderezende.adv.br
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Procuraciio bastante que fazem:
- BANCO SAFRA S/A,,

BANCO J. SAFRA S/A. ¢

SA I B A M quantos este publico instrumento de procuracio bastante virem que aos
VlNlE E SEIS DIAS DO MES.DE MAIO DO ANO DE DOIS MIL E
DEZESSETE (26/05/2017), nesta Cidade e Capital do Estade de Sdo Paulo, no
Cartorio do 12° Tabelido de Notas, situado nesta Capital, na Atameda Santos, 1470,
perante mim, Jodo Liiiz Menezes, escrevente autorizado, "s\ubstituto do tabelifio,
¢ompareceram como OUTORGANTES: BANCO SAFRA S/A. institui¢do financeira,

. com sede social nesta Capltal na Avenida Paulista. 2100, Cerqueira César, CNPJ

58.160.789/0001-28, NIRE 35.300.010. 990, com seu Estatuto Social consolidado em
Assembleia. Geral Extraordinaria realizada em 07/02/2014, cuja ata encontra-se
registrada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo - JUCESP sob n° 111.624/14-9,
em sessdo de 26/03/2014, do qual fica uma copia arquivada nestas Notas em pasta n°
1638. paginas 001, neste ato representada na forma prevista do referido Estatuto Social,
por seu Diretor Executivo, Hiromiti Mizusaki. brasileiro, divorciado, engenheiro,
portador da cédula de identidade RG n° 3.367.069-SSP/SP e inscrito no CPE/MF sob n°
294.103.988-00, ¢ por. seu Diretor Paulo Sérgio Cavalheiro, brasileiro, casado,
contador. portador da cédula de identidade RG n® 5.253.147-SSP/SP e inscrito no
CPE/MF n° 489.170.528-00. ambos residentes e domiciliados nesta Capital, com
enderego comercial supra, eleitos em Reunidio do Conselho de Admimstragio realizada
em 29/04/2016, cuja Ata encontra-se registrada na JUCESP sob n® 402.511/16-5, em
sessao de 16/09/2016, da qual fica uma copia arquivada nestas Notas junto com seu
Estatuto Social; BANCO J. SAFRA S/A, institui¢do financeira, com sede social nesta
Capital, na Axemda Paulista, 2.150, CNPJ 03.017.677/0001-20, NIRE 35.300.170.733,
com seu Estatuto Social consolidddo em Assembléias Gerais Extraordinaria e Ordinaria
realizadas em 29/04/2011, cuja Ata encontra-se registrada na JUCESP sob n°
271.284/11-0, em sessdo.de 18/07/2011. do qual fica arquivado nestas Notas em pasta
n° 1639, paginas 113, neste ato representada na forma prevista do referido Estatuto
Secial, por seus Diretores, Hiromiti Mizusaki ¢ Paulo Sérgio Cavalheiro, ambog
supra qualificados e eleitos em Assembléia Geral Ordinaria realizada em 29/04/20 Y6
cuja Ata. encontra-se registrada na JUCESP sob n® 356.228/16-2 em sessdg/ de
,09/‘08:"20'16, da qual fica uma copia arquivada nestas Notas junto com seu Esfatuto

Brasil, 78, loja térrea e salas 08 a 10, CNPJ 62.063.]7'7.:‘0001‘-94, NIRE 35.30(04+9539,
com seu Estatuto Social consolidado em Assembleias Gerais Extracrdinaria e Ordindria
realizadas em 29/04/2011, cuja Ata encontra-se registrada na JUCESP sob n°

0 260.935/11-6. em sessdo de 07/07/2011. da qual fica uma copia arquivada nestas Notas

em pasta propria n® 1639, paginas 120, sendo neste ato represéntada, na forma prevista
do referido Estatuto Social. por seus Diretor Executivo, Hiromiti Mizusaki ¢ Diretor
Administrativo Paule Sérgio Cavalheiro, ambos supra qualificados, eleitos em
Reunido do Conselho de Administragdo realizada em 30/04/2015, cuja Ata encontra-se
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REP

registrada na JUCESP sob.1
copia arquivada nestas Not

como os proprios de que tra
do que dou fé. E. em minha
foi dito que por este publico
seus bastantes procuradores,

brasileirp. casado,

advogado,

BLICA FEDERATIVA DO BRASIL
Estado de Sao Paulo

e W]

L2,

0. a vista dos documentos mencionados e a mim exibidos,
presenca, pelos outorgantes, na forma como comparecem,
instrumento e nos termos de direito, nomeiam e constituem
para Categoria A: AMERICO D’AMBROSIO JUNIOR,
()AB’SP 101.73]1, CPF 053.622.998- &§3; ENRICA

MORPURGO, brasileira, casada, adv ogada, OAB/ SP-100.228. CPF (91.905.178- 22; e

MARCIO CALIL. DE A

ASSUMPCAQ, brasileiro, casado: advogado, OAB/SP

117.890, CPF 089.220.09
RODRIGUEZ DONADIO,

8-06; e para Categoria B: CRISTINA MARIA
brasileira, \solteira, advogada, OAB/SP 127344, CPF.

839.968.698-00; DANIEL A

210.287, CPF 213.530.658-4
casado. advogado. OAB/SI
PEREIRA DA SILVA.

|SSEF DE VITTO, brasileiro, casado. advogado, OAB/SP
}7: ERNESTO ANTUNES DE CARVALHOQ, brasileiro,
P 53.974, CPF 025, 607.798-38: FILOMENA RAMOS

4 btastleira, casada,  advogada, OAB/SP 160.293, CPF
116/473.218-83; JOSE LUIZ RAGAZZL, brasileiro. separado Jud1c1afmeme
advogado, OAB/SP 124.593, CPF (015.684.758-29: PAULO SERGIO RESTIFFE,

brasileiro. casado, advoga
MARCIA MARTINS CAl

io. OAB/SP 131917, CPF 156.918.668-50; GILMA
RDOSO DE ARAUJO. brasileira, casada, advogada

OAB/SP 68.261. CPF 997.]
brasileiro. Ld.bddo, advogadd.
CERQUEIRA SANTOS, ‘H
285.341.018-84, todos com
2.100, Cerqueira César, aos g
"AD JUDICIA ET . EXT]
independentemente da orden
Instineia ou  Tribunal, bd
administrativos Municipais,
orgaos de defesa e prote¢ao: d
do Ministério do Trabalho &
~cartorio de registro dé iméy
Federal ¢ Banco do Brasil,
. medidas judiciais, inclusive
_eXeecles previstas nos artigo
procedimentos administrative
oficios “a  quaisquer  orgdo
notificagdes pessoais; petieid
firmar compromissos, ratifid
- levantar’ depositos extrajudidi

160.178-15. FRANCISCO _CORREA DE -CAMARGO,
OAB/SP221.033. CPF 302.154.218- 25, ¢ RODRIGO

endereco comercial nesta Capital. na Avenida Paulista,
nats conferem os poderes amplos e necessarios da clausula
RA™ para, em conjunto de dois ou isoladamente,
1 de nomeagdo. representa-los |ud1(:1almente em qualquer
m como administrativz amente, em  quaisquer Orgaos
FEstaduais ou Federais. delegacias de policia, cartérios,
o consumidor. orgdos do Ministério Pblico do Trabalho e
Emprego, DETRAN - Departamento Estadual de Iransito,
eis. instituigdes financeiras. inclusive Caixa Econdémica
Receita Federal do Brasil entre outros; podendo propor
agdes rescisorias, defendd-los nas contrarias, arguir .as
5 146 seguintes do Codigo de Procedsd Civil.
s. requerer a abertura de Inquéritos PoTejais e responder
p/entidades  publicos;  receber  citagdes, | Itw acdes e
nar, recorrer, desistir, renunciar. transigir. fazer acordg
ar atos praticados; receber bens em entrega amigavel;

lais do artigo 539, § 2° do CPC, efetuar a recusa de -

dep051t05 extrajudiciais do. artigo 539, § 1°do CPC: levantar depdsitos judiciais e

recursais; dar quitagdes para
tenha sido feito através de dd
ordem de crédito — DOC &
conta (ou contas) de titulari
instituigdes tinanceiras brds
atribuida judicialmente aos
execugdo hipotecaria Sejam
Assembléia Geral de Credq
extrajudiciais  de * venciment

todo e qualquer levantamento Judicial ou pagamento que
pdsito em conta ou transferéneia bancaria (documento de
Transferéncia Eletrdnica Disponivel — TED) feita para
dades de um dos {ou das) Outorg gantes mantidas(s) em
ileiras (exceto com relacdo 4 verba de sucumbéncia
putorgados); solicitar que imdveis objetos de penhora ou
levados a leildes e pragas; representar e votar em
presi emitir notificagdes, cartas e avisos judiciais ou
L antecipado de divida contratual. bem como para

886/15-4, em sessdo de 12/08/2015, da qual fica uma_
junto com seu estatulo social.. Os presentes reconhecidos

rasileiro. solteiro. advogado, OAB/SP 235.720. CPE/MF
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constituigiio em mora de devedores ou, ainda, para quaisquer outras finalidades e efeitos
legais; apresentar titulos para protesto em cartdrio, emitir e assinar cartas de anuéncias
para os respectivos cancelamentos, assinar documentos relativos a quitagio de divida de
que trata a Lei n® 9514/97, que institui a alienagdo fiduciaria de coisa imével, podendo
ainda, nomear PREPOSTOS ¢ represéntantes legais em qualquer localidade do pais,
para agir junto as Varas Civeis Estaduais, Fedérais da Fazenda (Estadual e Municipal),
de Familia ¢ Sucessdes, Varas e Tribunais Trabalhistas, Varas Criminais, Delegacias de
Policia, Ju12ados ESpeuals Civeis ¢ Criniinais, Divisao de Inquéritos Policiais (DIPO),
PROCON, Orgdo de Defesa do Consumidor, Orgaos do Ministério do Trabalho e
Emprego, Orgos do Ministério Publico do Trabalho e Orgiio do Ministério Publico em
geral. SUSEP — Superintendéncia de Seguros Privados e CNSP — C onselho Nacional de
Seguros Privados. podendo para tanto conceder os poderes essenciais' a tal fim, em
especial. para prestar depoimento pessoal, transigir, confessar ¢ fazer acordo, ratificar
inquéritos policiais, declarando wude o que necessario se tornar, assinar como fiel
depositario autos de busca e apreensdo, reintegragdo de posse e remogdo de bens;
contratagdo de advogados efou escritérios de advocacia; peritos e/ou escritdrios de
pericia. A representag@io dos outorgantes se fard mediante assinaturas em conjunto de
um procurador da categoria "A" com um procurador da categoria "B". F vedada a
utilizagdo do presente para requerimento de faléncia, ato para qual deverd ser elaborado
instrumento de mandato especifico. Fica também vedado recebimento -de valores em
espécie. Os poderes do presente instrumento de mandato poderiio ser substabelecidos,
sempre com reserva de 1guais as pessoas legalmente habilitadas e deverfio especificar o
objeto a que se destina, vedados assim os substabelecimentos para uso indeterminado ou
genérico. O presente mandato tei4 validade tera validade até 25 de maio de 2018,
podendo, porém. os outorgados promoverem todos os atos e procedimentos necessarios
até a finalizagdo dos processos iniciados até a data maxima de validade desta
procuragiio. De como assim os disseram, dou fé, pediu-me que lhe lavrasse o presente
instrumento. que lido e achado conforme, aceitam, outorgam e assinam, do que dou fe.
Eu. Joam Luiz Menezes. escrevente nolarml a esoreu Eu, Jose Nlcola Sposito,
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SUBSTABELECIMENTO

Substabeleco, com reserva de iguais, na pessoa do(s) MARCIO PEREZ DE REZENDE.
BRASILEIRO, ADVOGADO, INSCRITO NO CPF/MF SOB O N° 036.894.488-32 E NA
OAB/SP SOB O N° 77.460; COM ESCRITORIO NA RUA LIBERO BADARO. 293 - 3
ANDAR -CONJ. A E B - CENTRO - SAO PAULO - SP - E-MAIL:
MARCIO@PEREZDEREZENDE.ADV.BR - FONE: (11) 3188-3301 os poderes constantex
da clausula 'ad judicia et extra' para representar o outorgante BANCO SAFRA S A
lavrado em 21 de Maio de 2018 pelo 27° Tabelido de Notas de Sao Paulo. Livro 2416.
Pagina 123/126, 1° Translado para representar o outorgante em juizo ou fora dele.
podendo praticar enfim todos os atos indispensaveis ao bom e cabal desempenho deste
mandato substabelecido especialmente, mas nao limitado, para expedir notificacdes
extrajudiciais, requerer, juntar e retirar qualquer documento, apresentar, assinar e
retirar quaisquer guias, procedimento de consolidacdo, exercitar o direito do voto do
Outorgante em Assembleias Gerais de Credores, requer averbacdo de certiddo expedida
em acdo de execugdo (certiddo prevista no artigo 828 do Cédigo de Processo Civil),
promover ou contestar agoes em face de, COLDEX TOSI IND E COM LTDA e eventuais
avalistas e garantidores.

Sao Pa‘ulo\, 21 de Agosto de 2018

R o
C \’:11@'

about:blank 21/08/2018

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCIO PEREZ DE REZENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2018 as 17:22 , sob o nimero WCBA18700149381
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PEREZ DE REZENDE
ADVOCACIA

SUBSTABELECIMENTO

COM RESERVA DE IGUAIS, substabeleco na pessoa dos advogados, ALESSANDRA DA
CUNHA, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob o n® 133.616; ALESSANDRO
ALCANTARA COUCEIRO, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob o n® 177.274
AMANDA JACOB BARBOSA, brasileira, casada, inscrita na OAB/SP sob o n®. 327.944;
CRISTIANE RODRIGUES MOURA, inscrita na OAB/RJ sob o n° 174.856; e VERONICA
APARECIDA CARVALHO, inscrita na OAB/RJ sob o n® 134.856; HELENA LUCIANA
FORASTIEIRI RODRIGUES; brasileira, casada, inscrita na OAB/SP sob o n° 293.079;
JAIME ANTONIO MARTINS, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n® 109.574; JOSE
EDUARDO SESCHI, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob o n?. 190.677; JOSE LUCIO
CICONELLI, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob o n% 84.741; MARIANA
FREDERICO JULIANO DOS SANTOS, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob o n<.
338.236; MEIRE APARECIDA DA SILVA CAMARGO, brasileira, casada, inscrita na
OAB/SP sob o n°% 254.801; DENIS VINICIUS DO AMARAL FARIA, brasileiro, solteiro,
inscrito na OAB/SP sob o n°. 348.206; SILVIO CESAR GARBO, brasileiro, casado, inscrito
na OAB/SP sob o n° 137.867; WILLIAM SALZANO, brasileiro, inscrito na OAB/SP sob o n°
156.848; VALNER WATARO DE BARROS, brasileiro, casado, inscrito na OAB/MG sob n®
68.458-B; LUCIANE ASSIS WEBER inscrita na OAB/RS sob o N°54153, todos os poderes
que me foram conferidos por BANCO SAFRA S.A, especialmente para representar os

outorgantes, bem como deliberar, fazer ressalvas e votar na Assembleia Geral de
Credores ainda a ser designada para: Aprovacao, rejeicao ou modificacdao do Plano de
Recuperacao Judicial apresentado pelas Recuperandas; Constituicao do Comité de
Credores, a escolha de seus membros e sua substituicao; e Outros assuntos de
competéncia da Assembleia, nos termos do artigo 35 da Lei 11.101. RECUPERACAO
JUDICIAL das empresas TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. e outros, PROCESSO
N° 1000712-97.2018.8.26.0080, em tramite perante a VARA UNICA DO FORO CABREUVA-
SP.

Sao Paulo, 8 de outubro de 2018.

MARCIO PEREZ DE REZENDE
OAB/SP 77.460
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA DO FORO DE
CABREUVA/SP:

Recuperacao Judicial — Tosi Industria e Comércio Ltda.
Processo n.2: 1000712-97.2018.8.26.0080

REGAL BELOIT DO BRASIL LTDA, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob o n® 03.503.701/0001-31, situada na Rua
Travessao Vitor Emanuel, n® 2889, Bairro Pedancino, CEP: 95047-610, em

Caxias do Sul/RS, por seu representante legal Vlademir Paulo Zago, brasileiro,

casado, empresario, inscrito no CPF sob o numero 214.492.280-20, vém, por
meio de sua Procuradora Signataria, sendo credora no processo de

Recuperacédo Judicial da empresa Tosi Industria e Comércio Ltda., que esta em

tramite nesta Vara, vem a presenca de Vossa Exceléncia, REQUERER digne-se
determinar a juntada aos autos do instrumento de mandato em anexo, a fim de

ser_intimada de todos os atos processuais, aproveitando para informar o

endereco profissional sito a Rua Os 18 do Forte, n® 1092, sala 301, bairro Centro,

em Caxias do Sul, RS.

Caxias do Sul/RS, 09 de outubro de 2018.

Advogada Caroline Fontana Palavro
OAB/RS 73.270

Inova Assessoria em Cobranca Ltda

Rua Os 18 do forte, n®. 1092, Sala 301, Bairro Centro, CEP: 95.020.472 — Caxias do Sul/RS
Telefone: (054) 3013.6060

www.inovacob.com.br — inova@inovacob.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLINE FONTANA PALAVRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2018 as 09:07 , sob 0 nimero WCBA18700149543

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CBA212.
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PROCURAC

Pt
10

OUTORGANTE: REGAL BELOIT DO BRASIL LTDA, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ sob o n® 03.503.701/0001-31, situada na Rua Travesséo Vitor Emanuel,
n?, 2889, Bairro Pedancino, CEP: 95047-610, em Caxias do Sul/RS, por seu representante
legal Vlademir Paulo Zago, brasileiro, casado, empresério, inscrito no CPF sob o numero
214.492.280-20. ‘

OUTORGADA: CAROLINE FONTANA PALAVRO, OAB/RS 73.270, brasileira, casada,
advogada, residente e domiciliada em Caxias do Sul/RS, com enderego profissional na
Rua Os 18 do Forte, n? 1092, sala 301, bairro Centro, nesta cidade, CEP: 95020-472.

Poderes e fins: Pelo presente instrumento particular a outorgante nomeia e constitui como
sua procuradora, a advogada supraqualificada, conferindo-lhes os poderes para o foro em
geral e, especialmente para receber citagdo, acordar, discordar, renunciar, reconhecer a
procedéncia do pedido, transigir, desistir, retificar, renunciar ao direito que se funda a agéo,
receber, dar quitagdo, firmar compromisso, substabelecer com ou sem reservas, podendo
ainda a dita Procuradora, praticar os atos necessarios para o fiel cumprimento deste
mandato, como se expressamente declarados fossem para o fim de em conjunto ou
separadamente, representar o outorgante, nos autos da presente Agao de Recuperagéo
Judicial de TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA E QUTROS, autuada sob n° 1000712-
97.2018.8.26.0080, em tramite na Vara Unica da Comarca de Cabretva — SP.

.do Sul/R§, 05 de setembro de 2018.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLINE FONTANA PALAVRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2018 as 09:07 , sob 0 nimero WCBA18700149543

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CBA216.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA DA COMARCA

DE CABREUVA DO ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS DO PROCESSO N21000712-97.2018.8.26.0080

Recuperacao Judicial

TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA E OUTRAS,
devidamente qualificado nos autos do processo em epigrafe, do processo de
RECUPERACAO JUDICIAL, vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, a
presenca de Vossa Exceléncia, devidamente qualificada nos autos do processo em epigrafe,
do processo de RECUPERACAO JUDICIAL, por sua advogada que esta subscreve, em
atendimento ao artigo 53 da lei n? 11.101 de 2005, anexar o presente Plano de

Recuperacao judicial bem como laudo mercadolégico de avaliacao de ativos.

Termos em que,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 10 de outubro de 2018.

CYBELLE GUEDES CAMPOS
OAB/SP N2 246.662

Rua Bela Cintra, 772, cjs. 13/14 — Jardins, Sdo Paulo, SP, CEP 01415-002 — (11) 2605-1300
www.moraesjradv.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e codigo 3CE7885.
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JELLY FISH

SOLUCOES TERMICAS

TOS! INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. (Em Recuperagio Judicial)

TOSI COMERCIO E SERVICOS LTDA. (Em Recuperacao Judicial)

COLDEX TOS! INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. (Em Recuperagzo Judicial)
JELLY FISH SOLUCGES TERMICAS LTDA. (Em Recuperagio Judicial)
TROPICAL PRESTACAQ DE SERVICOS LTDA. (Em Recuperagio Judicial)

TROPICAL DIFUSAQ DE AR - COMERCIO DE AR CONDICIONADO LTDA. (Em Recuperagio
Judicial)
TURBOTOS!I COMERCIO DE AR CONDICIONADO LTDA. (Em Recuperagio Judicial)

PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL

08 ve Ourusro DE 2018

Planc de Recuperagdo Judicia! elaborado em atendimento ao art.
53.° da Lei n.® 11.101/2005 por Siegen - Servigos de informagio
Empresarial e Gestdo Estratégica de Negocios Ltda.,
apresentado nos autos do processo n® 1000712-
97.2018.8.26.0080, em tramite na Vara Unica —~ Foro de ngreﬂva

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e codigo 3CE7887.
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1 Consideragoes Iniciais

Este documento foi elaborado em atendimento ao art. 53.° da Lei n.° 11.101/2005 sob a forma
de um Plano de Recuperacio Judicial para as empresas TOS! INDUSTRIA £ COMERCIO
LTDA., TOSI COMERCIO E SERVICOS LTDA., COLDEX TOSI INDUSTRIA E COMERCIO
LTDA., JELLY FISH SOLUCOES TERMICAS LTDA., TROPICAL PRESTAGAO DE SERVICOS
LTDA., TROPICAL DIFUSAO DE AR — COMERCIO DE AR CONDICIONADO LTDA,,

TURBOTOSI COMERCIO DE AR CONDICIONADO LTDA., doravante tratadas apenas por
RECUPERANDAS.

Para elaboragdo deste Planc de Recuperacdo Judicial, consideram-se os principios
estabelecidos no art. 47.°da Lei n.® 11.101/2005 — que encontram base nos direitos fundamentais
e principios contidos na Constituicio Federal, especialmente, mas ndo exclusivamente, no art,
1.2, inciso IV, art. 3.°, inciso il art. 170.%, incisos HI, IV e Vill, art. 173.%e art. 174.°,

As RECUPERANDAS requereram em 29 de maio de 2018 o beneficio legal de uma
Recuperacio Judicial, cujo deferimento foi proferido em 24 de julho de 2018, e publicado no
Diario Oficial do Estado de Sao Paulo em 20 de agosto de 2018.

Para o devido suporte na elaboracio do Plano de Recuperagao Judicial, as RECUPERANDAS
contrataram a Siegen - Servigos de Informagao Empresarial e Gestédo Estratégica de Negdcios
Lida., sociedade especializada em planejamento estratégico e recuperacio empresarial,

As condicbes a seguir descritas atendem as exigéncias da Lei n.® 11.101/2005 e foram
preparadas tendo em vista as mais modernas técnicas de administragdo e gestdo empresarial.

O laudo de avaliagdo econdmico-financeira foi apoiado nas informages prestadas pelas
RECUPERANDAS e pelos documentos entregues em juizo, conforme art. 51.° da Lei n.°
11.101/2005 e faz parte deste Plano de Recuperacao Judicial conforme item 3.

A discriminagiio pormenorizada dos meios de recuperacdo a serem empregados, e a

demonstracdo da viabilidade econdmica, de que trata ¢ art. 53.° incisos | e il. da Lei n.*
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Siegen

11.101/2005 s&o objetos deste Plano de Recuperacdo Judicial, no gual se observa a

compatibilidade entre a geracdo de recursos pelo caixa das RECUPERANDAS,
proposta acs credores apresentada no item §

item 43 e a
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2 A Empresa

21  Apresentagdo

A TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/MF

SOb 0 n° 01.484.048/0001 -96, com sede na Comarca de Cabretiva do Estado de Sao Paulo, na
Estrada do Quito Gordo, 1909, Bairro Pinhal — CEP: 13315-000, iocal onde 8¢ encontra

instalada a diretoria e controle da empresa, bem como sua unidade produtiva,

A TOSI COMERCIO E SERVICOS LTDA., sociedade empreséria limitada, inscrita no GNP J/ME

sob o n® 04. 144.959/0001-51, com sede na Comarca da Capital do Estado de S3o Paulc, na Rua

Brigadeiro Gavido Peixoto, n° 940, sala 02, Bairro Lapa ~ CEP: 05078-000.

A COLDEX TOS! INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., sociedade empresaria fimitada, inscrita no

CNPJ/MF sob o n® 10.768.253/0001-88, com sede na Comarca de Cabreliva do Estado de S&o

Paulo, na Avenida José Daniel Tosi, n°® 787, Bairro Pinhal CEpP: 13315-000, iocal onde se

encontra instalada a diretoria e controle da empresa.

A JELLY FISH SOLUCOES TERMICAS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no

CNPJ/MF sob o n® 14.383.968/0001-59. com sede na Comarca de Cabrelvs do Estado de Sao
Paulo, na Estrada do Quite Gordo, n® 1835, Bairro Pinhal —

CEP: 18315-000, iocal onde se
encontra instalada a unidade produtiva da empresa.

A TROPICAL PRESTACAQ DE SERVICOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no

CNPJMF sob o n® 4?.282‘3631’0001-20, com sede na Comarca de Cabrelva do Estado de S0

Faulo, na Via Francisco Botti, n° 574, Bairro Pinhal —

CEP: 13315-000, local onde se encontra
instalada a unidade produtiva da empresa,

A TROPICAL DIFUSAQ DE AR ~ COMERCIO DE AR CONDICIONADO

LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscr

ita no CNPJ/MF scob o n® 10.435.136/0001-88, com sede na Comarca

da Capital do Estado de Sao Paulo, na Rua General Julio Marcondes Salgado, n° 83, Campos
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Eliseos —~ CEP: 01201-020, local onde se encontra instalada a unidade
empresa,

comercial da

A TURBOTOS!| COMERCIO DE AR CONDICIONADO LTDA., sociedade empresaria limitada,

inscrita no CNPJ/MF scb o n® 13.448.984/0001-10, com sede na Comarea da Capital do Estado

de S&o Paulo, na Rua General Julio Marcondes Salgado, n° 73, Bairro Campos Eliseos — CEP:

01201-020, local onde se encontra instalada a unidade comercial da empres%
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2.1.1 Perfil Institucional

As RECUPERANDAS iniciaram suas atividades em 1954 com o surgimento das Inddstrias Tosi,
fundadas pelo Sr. José Daniel Tosi, apos ter atuado como auxiliar de escritério e almoxarife na

empresa Carrier Engenharia. A linha inicial de produtos era composta por condensadores
estaticos para refrigeracéo.

Ao longo das décadas de 50 e 60, as RECUPERANDAS viveram um répido crescimento com a
aceitagio de seus produtos pelo mercado, tendo como grandes clientes a Springer, Prosdécimo,
Brastemp e General Eletric. Em 1968, langaram os seus condicionadores de ar comerciais tipo
self-contained, com a fungdo de substituir as casas de maquinas feitas de alvenaria,

revolucionando o mercado da época. Pouco tempo depois as RECUPERANDAS introduziram
no mercado sua linha de fan-coils.

Em 1970, as RECUPERANDAS fomaram a decis&o de se consagrarem no mercado de ar
condicicnado central, fabricando apenas esta linha de equipamentos. Foi construido um galpao
proprio em Diadema, onde se concentravam todas as atividades fabris.

Temendo uma politica de dumping por parte dos concorrentes estrangeiros, as
RECUPERANDAS passaram a considerar a possibilidade de venda das empresas para as

concorrentes multinacionais. Foram feitas negociagdes junto & Carrier e a Trane, sendo efeti

vada
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a venda para a segunda delas no ano de 1972 A transigdo durou dois anos, nos guais José
Daniel Tosi e seu socio, Mario Lantery, permaneceram na empresa,

ApCs a venda da empresa, José Daniel Tosi entrou no segmento de elementos de difusdo de ar
com a abertura da empresa Tropical no ano de 1974 Apds a consolidacée da marca, a empresa
tambem passou a fabricar selfs e fan colls, inovando com a introduc&o de perfis de aluminio e
chapas pintadas de epdxi nestes equipamentos. A empresa se tornou um forte player no

mercade, tendo um share de aproximadamente 80% no segmento de ar condicionado com uma
produgéo de 250 equipamentos por més.

Em 1977 foi fundada a empresa Tosi Trocadores, utilizando os maguinarios de tecnologia

avancada na fabricacéc de serpentinas para ar condicionado, refrigeracéo e aquecimento, com
o objetivo de garantir ao cliente o menor prazo de entrega do mercado, além da qualidade de

seus produtos. Os trocadores de calor se popularizaram no mercado por conta das inovagtes

tecnoldgicas introduzidas, trabalhande com agua gelada ou quente, vapor e unidades

evaporadoras e condensadoras.

Por conta da forte participag@o da Tropical no segmento de ar condicionado, a empresa foi

vendida para a Carrier em 1996, que se interessou ndoc s6 pela tecnologia aplicada nos

eguipamentos, mas também pelo modelo de gestdo de negocio. O segmento de difusio da

Tropical continuou em posse de Joseé Daniel Tosi, produzindo grelhas, difusores lineares e

helicoidais, atenuadores de ruido, dampers, venszianas, sistemas de insuflagéo pelo piso,
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elementos especiais para salas cirGrgicas, sistemnas para volumes de ar variavel e caixas de
filtragem micro processadas.

Com 73 ancs de idade, em 1998, José Daniel Tosi realizou a sucessio da empresa para seus 3

filhos (Marcelo, Marcio e Patrice). Neste mesmo ano, as empresas foram transferidas para
Cabrelva-SP, onde se encontram atuaimente.

As RECUPERANDAS atuaram exclusivamente no mercado de difuso e serpentinas até o ano
2000, quandc foi fundada a Jelly Fish, empresa voltada para o mercado de aguecimento de
piscinag fabricando trocadores de calor. No inicio, a fabrica era focada em apenas um fipo de
trocador de calor cujos componentes eram adquiridos no mercado externo. Apds véarias
pesquisas tecnolégicas. o Grupo Tosi ampliou sua linha de bombas de calor, oferecendo
solugbes para piscinas residenciais com controlador multifungdes, controlador de temperatura e
solugGes para piscinas de grande porte. A linha Hot 55/70 também proporcionou solugdes para

agua de consumo, possibilitando aquecer a agua ateé 70°C com alta eficiéncia, gerando uma
significativa reducgéo de custo para o usuario.

Alinha de produtos da Jelly Fish ficou conhecida no mercado por serem ecologicamente corretos,
proporcionando & reducdo da queima de combustiveis fosseis com tecnelogias de aguecimento
solar, a diesel e elétrico. Os equipamentos passaram a ser amplamente utilizados por academias,
hoteis, motéis e grandes residéncia% "

&
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Siegen

Em 2006 se encerrou o contrato da Tropical com o Carrier, e as RECUPERANDAS voltaram a
fabricar selfs, fan-coils e chillers através da empresa Coldex Tosi. Os produtos lancados no
mercado apresentaram inovacdes tecnolégicas com os chillers com volume de refrigerante

variavel e compressores digitais Scroll, possibilitando a capacidade térmica de 10% a 100%,
obtendo alta performance o bom custo-beneficio.

Em parceria com a empresa norte americana Multistack, a Coldex Tosi importou a tecnologia
Turbocor e fancou o chiller TurboTosi, compressor que utiliza mancais magnéticos no jugar de
Sleo, resultando em menor ruido, vibracdo e consumo energeético. Um  laboratério foi
desenvolvide para garantir o controle de qualidade desta nova linha de produtos. Também foram
feitas parceria com as empresas Data Aire {desenvolvimento dos fan-ceils de preciséo}, Annex

Alr (desenvolvimento de unidadss de tratamento de ar) e Price (desenvolvimento de unidades
de distribuicio de ar).

Com a alta demanda dos chillers Turbocor, foi fundada a empresa Turbo Tosi, voltada Unica e
exclusivamente para a fabricacdo desta linha. A empresa investiu em magquinario de usinagem

de pecas e do condensador “shell in tube”, ndo havendo mais necessidade de importa-los. 7,
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2.1.2 Produtos oferecidos

o
(]
g
o
As RECUPERANDAS possuem diversos produtos na fabricacdo de equipamentos de E
refrigeragéo comercial e industrial, ar condicionado & aguecimento. §
N
3

« Fan Coil: Elemento de refrigeracfio utilizado para climatizar grandes ambientes ou locais
abertos.

* Serpentina de Cobre: Elemento responsdvel pela troca de calor que ira resfriar ou

arguecer o ambiente.

= i g“’% W“’%N%}W

« Self Contained: Equipamento de refrigeracéo que une o evaporador e o condensador,
apresentando uma montagem mais simples.

do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018
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Bomba de Calor: Aquecedores indicados para piscinas e edificagbes, com consume de
energia solar, gas, diesel ou elétrico.

e Difusores:

&

™ - - s
v. Gai. Furtade Nasciments, 740 | Conj. 30 | Alto de Pinheiros | S50 Paulo | SF | Brasil | CER: 05485-070 | +55 11 3028 9231 | www. sicgen. som br

b - G -

Esta pagina € parte infegrante do Plano de RB‘CU{)&!HQHO Judicial datado cfa GBM0/2018 refe enciado ao Processo 16007 12-87 2018.8.28 G080, am i3 te na

4
Vara Unica — Foro da Con arce-de Cabre(va.

FPagina 13 de 83

AW

Este documento é €6

WCBA18700151300

umero

20:51 , sob o n(

as

pia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e codigo 3CE7887.

2



fls. 2562

i

Slegen

» Dampers: Elemento composto por laminas paralelas com fungdo de abrir sob presséo e
impedir o reforno do ar no sentido contrério
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2.1.3 Setores de Mercado

As RECUPERANDAS atendem o setor de construcéo civil, oferecendo soluges de climatizagdo

de ambientes e aquecimento de agua. Os principais grupes de clientes estdo nos seguintes

setorss de mercado:

&

Construgdo civil;

Shopping Centers e Centros Comerciais:

Salde (hospitalar, laboratdrios, centros de salide);
Hoteleiro;

Centros de Esportes e Lazer;

Instaladores de ar condicionado e aguecimento de agua

e
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2.2  Historico e causas da crise a ser superada

Como visto, as RECUPERANDAS gozam de posicdo de destaque junto ao seu segmento de
mercado, exercendo suas atividades com sucesso e probidade, gozando do melhor conceito
junto as organizacdes especializadas em créditc e seus préoprios clientes, em sua maicria

grandes empresas, mantendo o pagamento de seus compromissos com honestidade, apesar

dos recorrentes problemas inerentes ao exercicio da atividade empresarial brasileira,

Contudo, é fato que a produgdo industrial brasileira se encontra em profunda crise econdmica

sistémica ha anos, além de consecutivas quedas do Produto Interno Bruto (PIB), especificamente

em relacdo as RECUPERANDAS, cuja atividade econdmica estd diretamente refacionada ao

mercado de construgdo civil, fortemente prejudicado com os reflexos da crise econdmica

instaurada no Brasil. Vale destacar Que a empresa vinha caminhando com razoave! equilibrio
financeiro, mesmo com os picos da crise em 2008 & 2012.

Os primeiros sinais de crise das RECUPERANDAS surgiram em 2014 com a fraca demanda por
produtos de ar condicionado, exigindo que a empresa Tosi ind. Com. Ltda. captasse recurso

junto a empresa Jelly Fish Solugdes Termicas Ltda. Com Iss0, ambas a empresas passaram

a apresentar deficit em seus fluxos de caixa, e & empresa Tropical Difusdo de Ar - Comercio

de Ar Condicionado passou a transferir reclrsos mensais para as empresas coligadas. Este

cenario resultou em atrases no repasse de verbas para o pagamento de foiha salarial,
prestadores de servicos e fornecedores.

Acompanhando a queda da demanda por produtos de ar condicionado, a empresa TROPICAL

PRESTACAO DE SERVICOS LTDA, passou a receber menor volume de chamados para

prestacdo de servigos de assisténcia técnica em maquinas, gerando uma reducao drasti

ca em
seu faturamento.

No mesmo periodo, a empresa COLDEX TOS! INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., empresa

voltada para a producgo de Fancoil de preciséo, Tex e chillers, apresentoy queda no faturamento

por conta da redugéo de verbas governamentais na area de salide,
especificas para edificagbes hospitalares, %’j&,
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Alem do impacto negativo das externalidades, as RECUPERANDAS sofreram um forte impacto
com a nacionalizagao dos chillers Turbocor, mencionados no item 2.1.1. Nos dois primeiros anos
de fabricagdo, o produto foi amplamente aceito pelo mercado por conta de suas inovagbas
tecnologicas no que tange ¢ conforto ambiental e eficiéncia energética. Entretanto houve falha
no projeto ao especificar os componentes do equipamento, resultando em um elevado indice de
chamados técnicos com recall, obrigando a empresa TURBOTOSI COMERCIO DE AR
CONDICIONADO LTDA. a desembolsar e desfalcar seu caixa em grandes quantias para

atendimento aos seus clientes, resultando em atrasos de pagamento de folha, fornecedores o
prestadores de servicos.

Todos os fatos listados acima ocorreram de forma simultdnea, num momento em gue as

RECUPERANDAS apresentavam custos compativeis com o volume de vendas na época. Com
a queda brusca nc faturamento 2 o aumento de gastos com assisténcia técnica por conta dos
chiliers Turbocor, as RECUPERANDAS se viram obrigadas a recorrer ao mercado financeiro
para captar recurscs com objetivo de cobrir o déficit gerado em caixa. Simultaneamente, foi feito
um trabalho de reestruturacéo da empresa mediante reducdc do quadro de funcionarios,
readequacdo dos precos praticados e redugdo de custos operacionais e adminisirativos, de

forma a compatibilizar a estrutura da empresa com a nova realidade do mercado.

Apesar do elevado passivo gerado, atualmente as RECUPERANDAS s3o operacionalmente
viavels, com capacidade de oferecer produtos com gualidade & velocidade de producio para o
mercado consumidor, geracdo de empregos na regific de CabreGva, Jundiai, Salto, Itu e
arredores, além da capacidade de geragdio de resultado. Contudo, & fundamental gue as
RECUPERANDAS contem com a possibilidade de readequar o fluxo de pagamenio de seus
passivos mediante uma Recuperagéo Judicial, com o fito de ajustar os desembolsos necessarios

com os seus faturamentos, observando-se o equitibrio financeiro exigido para completa gquitacdo
de todos os seus débitos,

Portanto, a transitoriedade do abaio financeiro das RECUPERANDAS também pode ser

verificada quandc observada sua situagdo econdmica, pois sua capacidade produtiva é

inspiradora de total e absoiuto respeito, e que essa situacio temerosa foi passage
sendc superada. /
2

ra e esia
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Sendo certo que as RECUPERANDAS 8e encontram em crise financeira que reputa ser

passageira, razéo pela qual optou por ajuizar a presente Recuperagio Judicial com o proposito

de superar a situaclc adversa que vem enfrentando e, por conseguinte, permitir a manutencao

da fonte pradutora, do emprego dos trabalhadores e dos interesses dos credores, promovendo,
assim, a preservacdo da empresa, sua func@o social e o estimulo a atividade econdmica,
consoante dispbe o art. 47.°da Lei n.° 11.101/2005.

Assim sendo, percebe-se de forma clara que as RECUPERANDAS n3o se utilizam dests

Recuperagio Judicial como subterflgio para esconder seus problemas. Ao contrario, pretende

enfrenta-los de forma racional e em conjunto com seus credores, o que faz com que a protegéo
dada pela Recuperacéo Judicial seja essencial para alcancar de manaira rapida tal objetivo,
conforme se demonstrara a seguir. e

ki
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3 l.audo de avaliagdo econdmico-financeira

3.1 Balangos patrimoniais e demonstragées de resultados

A seguir os balangos patrimonizis e as demonstracdes de resultados dos anos de 201 5 2016 e
2017, além das demonstracbes contabeis especiais em 29 de maio de 2018, que fizeram parte
dos documentos entregues em juizo.

BALANCO PATRIMONIAL

&
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3.2  Analise vertical das demonsiragdes de resultados e dos balangos
patrimoniais

A andlise vertical do balango patrimonial demonstra a participagdo percentual de cada conta em

relaggo ao total do ativo ou do passivo. Assim, & possivel verificar o comporiamento dos valores

apresentados nro mesmo e identificar distorgdes que meregam andlise especifica em

determinados periodos,

ANALISE VERTICAL
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3.3  Analise horizontal das demonstra¢des de resultados e dos balangos
patrimoniais

A analise horizontal do balango patrimenial demonstra a evolugéo percentual de cada conta em
relaggo aos anos anteriores. Assim, evidenciando o comportamento dos valores apresentados,
e a evolugdo desta por periodos.

CIRCULANTE "

REALZAVELALONGO PRAZO. "+ 0 0 giorg

L BRST0OM

g

U tsomarash)

§N T

RECEITAS m s

WPOSTOS SUBRE VERDA

DEVOLUCEES

ks

(7 5

1 hoa sy

Av. Gal. Furtade Nascimento, 740 | Conj. 30| Alte de Pinheiros | S40 Pauls | 5P | Brasil | CEP: 03485070 | +56 11 3026 §231 | wwew.siegen.corm,br

Esta pdgins & parte integrante do Planc de Recuperaciio Judicizl datade de 08/10r2018 referenciade ao processo n® 1000712-87.2018.8.28 0080, em tr3mite na
Wara Unica - Fore da Comarca de Cabretiva.

Pégina 23 de 83

WCBA18700151300

umero

20:51 , sob o n(

do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as

é.copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e codigo 3CE7887.

Este documento



fls. 2572

Feioiy

3.4  Analise dos indices das demonstracdes de resultados e dos balancos
patrimoniais

indices de endividamento

Endividamento de Curto Prazo . , Q .
12,.67% 139,265 744, a8% 1095,9656%

ECP wPL S AC
Endividamento de Longo Prazo ) . .
) & 82,15% 85,47% 157,77% 58,125
ELP = PELP / AT
Endividamento Onerose ) . ; X
. 51,.09% 56,74% 126,99% 164,495
EO={E+¥F) /AT

Endividamento de curto prazo

Este indice mostra o total de recursos de curto prazo utilizados para financiar o capital de giro da
empresa.

Endividamento de longo prazo

Este indice mostra o total de recursos de longe prazo utilizados para financiar a empresa.

Endividamento oneroso

E-ste indice mostra quanto a empresa utiliza de recursos financeiros (de curtc e longo prazo) para
financiar suas atividades.

fndices de fiquidez

Liguidez Geral 0,504 0433 0114 .
LG = (AC +ARLP) / (PCHPRLP ’ e o 0201

Liguiderz Corrente 0,565 0718 o 1as
L0 = AL f 2 I R b G,le

Necessidade de Capitalde Giro(RS) e 06% - 47790505 - 76.727.552
‘5CG:AC,$C . eD . A P a nad b Pl fd A0

o
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Ligquidez geral

Este indice tem a finalidade de refletir a capacidade de pagamento de dividas da empresa a
longo prazo. Indica quanto a empresa possui de ativos realizéveis no curio e longo prazos para
cada unidade monetaria da divida assumida com terceiros também de curto e longo prazos.

interpretacio do indice:

¥ Se o indice for igual ou maior gue 1, significa que a entidade tera recursos financeiros

suficientes para honrar seus Compromissos.

v Se o indice for menor que 1, significa que a entidade ndo terd recursos financeiros
suficientes para honrar seus compromissos.

Observagbes
Se o indice encontrado for menor que 1, pode indicar que a empresa estd insolvente. Mas, nem
sempre essa concluséo imediata serad verdadeira. Entéo, serd preciso analisar se existem bens

do ativo permanente comprados a prazo e se essa financiamento do permanente contabilizado
no passivo & de curto ou de longo prazo.

Se existir o financiamento de bens do ativo permanente é preciso levar em conta também se o

resultado positivo da venda dos bens produzidos sera suficiente para pagamento do respectivo
passivo de curto ou de fongo prazo.

Liquidez corrente

Este indice tem a finalidade de refletir a capacidade de pagamento de dividas da empresa a curto
prazo. indica quanto a empresa possui de ativos realizaveis no curto e jongo prazos para cada
unidade monetaria da divida assumida com terceiros também de curtc & longo prazo%x
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interpretacgédo do indice

v Se o indice for igual ou maior que 1, significa que a entidade terd recursos financeiros

suficientes para honrar seus compromissos de curto prazo (até 1 ano);

v Se o indice for igual ou menor que 1, significa gue a entidade néo tem ou nao terd
recursos financeiros suficientes para honrar seus compromissos de curto prazo (até 1

ano),

Observagdes

Neste caso, tal como foi explicado no indice de liguidez geral, é preciso verificar a existéncia de
bens do ativo permanente financiados a curto prazo e analisar a capacidade desses bens de
producdo de conseguirem o resultado financeiro liquido necessério a quitacdo do respectivo
passivo também a curto prazo.

Necessidade de capital de giro

A necessidade de capital de giro (NCG) indica quando o negdcio precisa dispor de capital de giro
a fim de manter suas operages funcionando. Mais do gue isso, esta referéncia mostra se ¢

negoécio deve buscar outras fontes de recursos, como os financiamentos, por exemplo.

A necessidade de capital de girc (NCG) € um indicador importante para a gestéo financeira da
empresa, ja que & responsével por demonstrar a necessidade ou néo de adquirir capital de giro

de fontes externas, bem como o sau valor.
Analise das RECUPERANDAS

Importante ressaltar na andlise dos nlimeros das RECUPERANDAS as questdes temporais, bem
como o setor de atividade da empresa.

Ao analisar os principais indices de endividamento, & importante ressaltar o guadro de crise

acondmica demonstrado pelos ndmeros ali indicados. %{/,
‘/7,//7, :5
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O seu endividamento de curto prazo, agueles recursos com vencimento inferior a 12 (doze)
meses para financiar a empresa, salta de 2015 para o balango especial em C5/2018 de 103,67%
(cento e trés por cento e sessenta e sete centésimos) para 1.095,86% (um mil e noventa e cinco
por cento e noventa e seis centésimos). Sabidamente o endividamento de curto prazo tem taxas
mais alas para sua liquidag&o e, comumente, consomem os recursos mais liquidos da empresa,
encontrados no ativo circulante. Nas empresas com desconte de duplicatas expressivo, este

vaior devera ser considerado no passivo, pois trata-se de um empréstimo com garantia auto
liguidavel.

O aumento substancial do endividamento de curte prazo, possui participagdo da migracio do
endividamento de longo prazo, agueles com recursos com vencimento superior a 12 {doze)
meses para financiar a empresa. Tratam-se de Refis e parcelamentos tributarios realizados no
ano de 2015 gue, com a perda da capacidade da empresa em gerar riguezas, impactou em ndo
conseguir honrar com 0s parcelamentos assumidos, e com a exting&o do mesmo, a divida migrou
para o endividamento de curto prazo a partir do ano de 2016. O indice de endividamento de
longo prazo reduz de 2015 para o balanco especial em 05/2018 de 82.15% {oitenta e dois por
cenfo e quinze centésimos) para 68,12% (sessenta e oito por cento e doze centésimos). Isto
pode demonstrar que o custo geral da divida pode ter-se elevado, bem como a necessidade de
se tomar capital de giro pode ter-se tornado inevitavel e em maior volume.

Por fim, dentro dos indices de endividamento, corroborando com as analises ia realizadas até
aqui, mostra que as RECUPERANDAS tiveram piora no perfil de seus endividamentos, pois seus
endividamentos onerosos, aqueles tomados em instituiches financeiras, saltaram de 2015 para
0 balango especial em 05/2018 de 51,09% (cinquenta e um por cento e nove centésimos) para
164,49% (cento e sessenta e quatro por cento e quarenta e nove centésimos). Isto demonstra e

reforca que as RECUPERANDAS ndo conseguiram liquidar seus passivos financeiros com suas
operacghes.

J& ao analisar os indices de liquidez das RECUPERANDAS, novamente defrontamos o cenario

de necessidade de ajustes em sua conduta econdmica e financeir%

4
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Seu indice de liquidez geral cai de 0,504 (quinhentos e quatro milésimos) para 0,101 {cento e
um milésimos) de 2015 para o balango especial em 05/2018. Dentro de tal indice, destaca-se o
indice de liquidez corrente, aquele de curto prazo, que cai de 0,965 (novecentos e sessenia e
cinco milesimos) para 0,091 (novenia e um milésimos) també@m no mesmo periodo.

A necessidade de capital de giro, como ja evidenciado, salta de R$ 1.400.591 (um milhao,
quatrocentos mil, quinhentos e noventa e um reais) para RS 76.727 552 (setenta e seis milhdes,
setecentos e vinte e sete mil, quinhentos e cinguenta e dois reais), um aumento de mais de
5.378% (cinco mil, trezentos e setenta e oifo por cento).

Analisando ainda os balangos apresentados, notadamente ha reducHes expressivas na conta de
clientes em aproximadamente R$ 4.000.000 (quatro milhdes de reais), ¢ em estoque de
aproximadamente R$ 3.000.000 (trés milhbes de reais), 0 que demonstra o uso de duplicatas e
de consumo do estoque.

As demonstracdes financeiras evidenciam que entre os anos de 2017 e 2018 houve a execugio
de dividas mediante a entrega de dois imdveis das RECUPERANDAS e a concomitante
mudanca do local de suas operagbes industriais. Tais iméveis encontravam-se avaliados no valor
aproximado de R$ 23.000.000 e permitiram mitigar a expoesicio das RECUPERANDAS perante
credores e reduzir seus gastos operacionais.

Observa-se que, para conseguir honrar com as dividas assumidas, devido a retracdo do
faturamento esperado e n&c concretizado, & fazer frente ac custo fixo, a empresa obteve
alavancagem com recursos ne mercado financeiro, como demonstrado nos indices de
endividamento oneroso acima, e aumento expressivo nas contas de empréstimos financeiros,
que tiveram no periodo analisado um aumento em torno de R$ 9.000.000 (nove milhdes de reais),

© que mostra a necessidade de haver a captagfo de recursos externos para continuidade das
atividades das RECUPERANDAS.

Em analise complementar ne fluxo de caixa da empresa, principalmente no fechamento parcial
de 05/2018, observa-se as dificuldades financeiras afforando na esfera operacional, e comgo

oo
)
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consegquéncia a perda de capital de girg, enfrentando dificuldades na compra de insumos basicos

para sua produgéo, conforme apurado juntc @ empresa.

A DRE demonstra que desde 2015 as RECUPERANDAS passam por um processo de
reestruturagdo das empresas, refletindo numa reducaéo de despesas operacionais € adeguando-

se & situagdo de crise econdmica presente no pais desde entde. 7

A
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3.5 Considera¢des sobre o laudo de avaliagdo econdmico-financeira

O presente relatorio tem como objetivo apresentar as RECUPERANDAS as principais atividades
efetuadas pela Siegen ate a data base, bem como preparar uma descricdo para a empresa no
que tange aos serviges contratados.

As informacdes constantes neste relatério sfio relevantes e devem ser cuidadosamente e
integralmente observadas.

A data base do relatorio & 07/08/2018; O relatério esta baseado em: i) andlise das informacbes
financeiras da empresa; ii) analise das informagdes fornecidas pelos responsaveis de cada area,

incluindo movimentagdes financeiras, relatérios contabeis, estatisticas de vendas e relatérios
internos.

A elaboragdo deste relatdrio ndo incluiu a verificacéo independente dos dados e das informacdes
e confia-se que estas sejam verdadeiras, completas e precisas em todos os seus aspectos
relevantes, razdo pela qual ndo constituiu uma auditoria conforme as normas de auditoria
geralmente aceitas. Para as informagdes que incorporam as previsdes ou estimativas de eventos
futuros, assumiu-se gue tais informagdes refletem as melhores estimativas atualmente
dispeniveis para o desempenho futuro da organizacdo. Em relagdio a revisfo das informacdes,
analisou-se a sua consisténecia, mas nfo se verificou independentemente gualguer parte das

informagdes, ou realizou-se qualguer inquérito ou avaliagéo de qualguer das posicbes
apresentadas.

Em face as limitagdes acima mencionadas, nenhuma declaracdo ou garantia, expressa ou facita,
¢ ou sera dada pela Siegen no tocante & veracidade ou integridade das informagdes, nas quais
foi baseadc este relatdrio, assim como ndo se assumira nenhuma responsabilidade acerca da
veracidade, completude ou integralidade de tais informagdes. Caso, de qualquer forma, as
informagOes se provem incorretas, incompletas ou imprecisas, as conclusdes podem se alterar
de forma substancial. ¢

P
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As empresas e seus administradores i) ndo interferiram em, limitaram ou dificultaram, de
gqualquer forma, o acesso & a capacidade de obter e utifizar' as informacoes, bens, documentos
ou metodologias necessarias para preduzir este relatério; i) ndo determinaram as metodologias
utilizadas para a elaboragéo da anélise, ou iii) restringiram, de quaiquer forma, a capacidade de
determinar as conclusdes apresentadas de forma independente nesse relatério.

Metodologia:

As informagles aqui apresentadas foram obtidas por meic da andlise comparativa da
documentacdo financeira, comercial e contabil fornecida pela empresa, bem como foram
respeitados os parametros informados para proje¢des econbmico-financeiras.
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4 Elaboracao do plano estratégico de recuperacao

4.1 Introdugédo

O Plano de Recuperacdo Judicial foi elaborado a partir de um estudo de planejamento
estratégico, através de reunides com participantes das RECUPERANDAS, com o

acompanhamento de uma consultoria especializada em planejamentc estratégico, utilizando o
modelo de ALMEIDA (2001)",

As reunides de planejamento estratégico aconteceram entre juiho e setembro de 2018. O
plangjamento estratégico fol dividido em duas etapas, a primeira teve uma abordagem qualitativa
e a segunda etapa uma abordagem quantitativa. Os participantes, além da diretoria, eram
pessoas que ocupavam cargos relevantes nas RECUPERANDAS, altamente comprometidas

com a recuperagéo e conhecedoras dos negbcios nas suas mais diversas areas de atuagéo —
comercial, custos, juridica, industrial e administrativo-financeiro.

Diante da atual conjuntura econdmica e da preccupacao em honrar seus compromissos com
credores, bem como dar condicbes mais vantajosas a@os mesmos e alcancar suz plena
recuperagdo, as RECUPERANDAS realizam regularmente reunifes com sau corpo diretivo e

colaboradores de cargos relevantes para reavaliagdo e ajustes em suas estratégéa%
T
I4

i

! ALMEIDA, Martinho |.R. Manual de plansjamento estratégico, Editora Atlas, Séo Paulo, 2001,
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4.2 Etapa qualitativa
4.2.1 Dados gerais

POLITICA

Desenvolvimento de produtos de climatizacic ambiental, difusdo de ar e aguecimento de agua

com rigido controle de qualidade e menor prazo de entrega do mercado, para superar as
expectativas dos consumidores.

MISSAO

Buscar o Estado da Arte no desenvolvimento tecnolégico de produtos de climatizag&o ambiental,
difusao de ar e aguecimento de agua, atendendo 0 menor prazo de entrega do mercado.

VISAO

Ser a mais conceituada empresa em climatizaco ambiental, difusdo de ar aguecimento de
agua.

VALORES
» FEtica
« Empreendedorismo;
+ Lealdade;
s Transparéncia;
s+ Meritocracia;
« Compromisso com Resultados:

= Responsabilidade Social

7
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4.2.2 Analise do macro ambiente clima

A fim de obter um conjunto de informacgtes acerca das tendéncias ambientais, foram anzlisadas
as varidveis politicas e macroscondmicas gue interferem direta ou indiretamente no desempenho

das RECUPERANDAS e seus comportamentos ou oscilagbes.

O desempenho das RECUPERANDAS estard sujeito a varidvels que dependem tanto de fatores
externos, como desempenho da economia global, quanto de fatores enddgenos, como evolugao
da politica brasileira, avango de reformas econdémicas & resultado das eleigcbes de 2018,

A reforma trabathista aprovada podera provocar grande avanco nas relacdes de trabalho no
Brasil & com grande impacto na eficiéncia das inddstrias, como as RECUPERANDAS, assim
como kim avango significativo no emprego. Ja a da reforma da previdéncia, com seu obstaculo
adicionatl de ser uma mudanga constitucional, tendera a ter irémite mais moroso causando uma
pressdo enorme sobre os objetivos de politica econdmica do governo. O déficit crescente
provecado pelas contas da previdéncia obrigaré o governo a atuar nos poucos mecanismos que
tern a seu dispor, sem necessitar do aval do congresso. Dassa forma, € bastante provave! um
corte ainda maior no custeio do governo, assim como aumento substancial nas taxas e impostos

que s&o de livre provimento do executivo.

Empresas que pretendam sobreviver e voltar a ter resultados positivos, protegendo seu
patrimOnio & os empregos de seus colaboradores, tem que ter a responsabilidade de se ajustar

a uma realidade de faturamento mais baixo, custos sob controle e eficiéncia na gestéo.

As andlises a seguir poderdo se modificar em decorréncia de mudangas macro e
microeconémicas no pais, porém sdc necessarias para a analise do cenario a ser apresantado
pelas RECUPERANDAS junto aos interessados no processo. As bases utilizadas s3o as
existentes ne periodo de geracao deste Plano de Recuperagio Judicial & baseadas na mediana
agregada do Relatorio Focus do Banco Central do Brasil
{http://mww . beb.gov. bripec/GCIPORT/readout/readout. asp) de 03/08/2018 %f
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O indice IPCA apresentou sucessivas quedas pelo mercado, e a expectativa nas projegdes se
mantem em patamares baixos, devido a economia ter passado por periodo de recesséo, que
acarretou em desaceleragéo do mercado consumidor, no entantc com a recuperacdo econdmica,

ha espago para crescimentc desacompanhado da inflacdo devido as empresas estarem
operando em capacidade oclosa.

Taxa de juros

. Meta Taxa Selic- Fim de periodo (%a.a)  Expectativas:

A taxa de juros vem demonstrando estabilidade em patamarss baixos no curto prazo. kste
movimento é considerado positivo, visto que haveré retomada na economia através do aumento
de investimentos, e tem como vantagem adicional diminuir a presso nas contas publicas. Com
a queda na taxa Selic, ha redugéo dos juros bancérios, & conseguentemente maicr atratividade
para grandes investimentos. Com o retorno das atividades no setor de construcio civil, havera

também maior demanda por equipamentos relacionados ao conforto ambiental e aguecimento ..
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de agua. Portanto, entende-se que a queda da taxa Selic é uma oportunidade para as
RECUPERANDAS.

PiB

Expectativas:

O PIB mantém a expectativa de significativo crescimento em 2019, para 2,50%, seqgundo as
principais projecbes macroecondmicas. Com a recuperacdo do cendric econdmico, este
crescimento aumenta o otimismo para a retomada de investimentos em 2019, aquecendo o
mercado de construgdo civil e, consequentemante, ¢ mercado de componentes de climatizacao
de ar. Soma-se a esse ofimismo, o controle da inflagdo conforme j& elencado, gue reduz os
custos das RECUPERANDAS sem afetar & demandi//?

& N

Av. Gal. Fustado Nascimento, 740 Conf. 30 | Afto de Pirdieiros | S30 Paule | SP | Brasil | CEP: 05465.070 [+55 11 3026 6231 | www . siegen.com.br

Esta pdging ¢ parte Integrante do Planc de Recuperagio Juchczaf datade de 08/1072018 referenciado ao progesso n® 100071297 2018.8.268.0080, em Famite na e,
vera Unica - Foro da Camarca de Cabreuva.

Pagina 36 de 83

Este documento ék‘cépia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e codigo 3CE7887.



Cambio

Taxa de cdmbio - fim de periodo (R$/USS)

Expectativas:
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A expectativa de cambio apresentou um aumento expressivo, saindo do patamar de 3,30 no
primeiro semestre de 2018 para 3,70 no més de agosto de 2018. Pode-se interpretar esta
variacdo positiva do cambio como uma oportunidade para as RECUPERANDAS, uma vez que
dificulta a entrada de produtos de concorrentes estrangeiros, além de criar um ambiente favoravel
para demais paises importarem produtos nacionais.

Contas piblicas (divida e conta corrente)

Divida Liquida do Setor PUblico (% do pig) ~ Bxpectativas:

2018 57,70

As contas publicas continuam em uma tendéncia negativa, porém ha evidentes esforcos do
governc em realizar reformas essenciais com o intuito de geracdo de desenvolvimento
sustentavel. A divida plblica em relacdo ao PIB continua a crescer e no futuro préximo sera
ainda mais pressionada, principalmernite pelas contas da previdencia. Esta tendéncia podera ser
revertida em poucos anos pela continuidade da aplicag&o de uma boa politica econémica, mas
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esta reverséo depende do ritmo da reforma da previdéncia e corte de despesas do governo para

se manter no longo prazo.

Comaércic e producdo (balanga comercial, investimento direto e producéo industrial)

Producao Industrial (% de crescimento) Expectativas:
4.5 P08 2,85
4.0 L 2019 3,00
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Todos os indices aqui ja demonstram uma reversdo de sua trajetoria negativa. Vale um reforgo
na expectativa da balanga comercial, que poderd auxiliar na revers3o do aumento do
endividamento do setor plblico. Além da manutengéio da expectativa da producdo industrial para
o proximo ano, ¢ investimento direto continua estavel, e sdo indices que refletem muito a
expectativa do empresariado, também com tendéncia positiva.

Cenéario externo

Q cenaric externo apresenta muita instabilidade, principaimente em decorréncia comportamental
do presidente dos Estados Unidos da América, que possui discurso pouco conclliador e pouco
politico. A saida da Inglaterra da Unio Europeia, que tem causado certa instabilidade do bloco
econdmico, ainda podera gerar conflitos econdémices naquela regifio. E, por fim, 3 instabilidade
na Siria e os movimentos relacionados, também podem gerar instabilidade global.

No gue tange a movimentagdo econémica e politica adotada pelos Estados Unidos, podera
causar uma maior pulverizacdo do poder econémico mundial e, preponderantemente, devera
fortalecer @ posicéo da China no cenario mundial, o que 1& vem ocorrendo nos diimos anos.
Inclusive, sua influéncia no Brasil tem sido cada vez mais forte e incisiva.

A guerra comercial incentivada pelo governo Norte Americano, também pode ser fator de

instabilidade global, porém, ndo se tem visualizado implica¢8es praticas até o momento.

Consumo

O consumo no pais permanecia em queda em decorréncia da recessfo econdmica nacional. A
instabilidade econémica e politica também fez com gue a populacio evitasse o consuma de bens
n&o essenciais, que gerou uma espiral prejudicial para & economia do pais.

No entanto, com a retomada e perspectivas de crescimento do PIB, reverte-se a confianca do

consumidor e do empresariado, e as familias voltam a consumir com o aguecimento da
economia. 4

3

4.

Av. Gal. Furtado Nasciments, 740 | Cond. 30 | Alto de Finheiros | S0 Paulo | & | Brasil | CEP: 05488-070 | +55 14 3026 8231 | v slegen.com br

Esta pagina & parte integrante do Planc de Recuperagio Judicial datado de D8/1/2018 referenciado ao provesso n® 1000712-87_2018.8.26 GORY, am trémite r
Vara Unica - Fore da Comarca de Cabredva,

Pagina 39 de 83 o

fls. 2587

= o
r"/

Este documento é 6épia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e codigo 3CE7887.



agen

Ha ai uma oporiunidade para as RECUPERANDAS, pois uma grande parcela dos clientes sdo
lojas de varejo e shopping centers, cuja atividade financeira esta diretamente relacionada com a

variagao do consuma.
Desemprego

Os indices de desemprego estdo muito altos e deverfo nos proximos meses niciar um processo
de arrefecimento, mas somente havera mudanga substancial no desemprego com o
aquecimento da economia, quando o empresariado podera voltar a confiar para investir ¢, desta
forma, voltar a contratar mao de obra para tal. Porém vale ressaitar que este indice apresenta
oportunidade para a empresa, visio gue com z grande oferta de mao de obra, conseguira
contratar com menor cusio, e aproveitar o crescimento da economia de forma crdenada no curto
prazo. |

Importante ainda frisar 0 movimento de reforma da previdéncia e trabalhista, que poderd gerar
impactos diretos neste indice. Acredita-se que com a aprovacdo da reforma trabalhista, as
condigbes de empregabilidade no pais tendem a melhorar, porém a reforma previdenciaria, mais
delicada do ponto de vista social, devera ainda passar por muitos entraves ou mesmo nio ter
prosseguimento. Caso a reforma previdenciaria tenha aprovacgéio, seu resultado sera no longo

prazo e devera trazer resultado para todos os indices, principalmente para as contas pUblicas.

P 5§éﬁ
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Contexto

A seguir, os principais contextos em que as RECUPERANDAS entendem serem relevantes para

08 seus negdocios.

Quadro 1: Anélise das varidveis politicas e econdémicas.

Variaveis politicas e econdmicas

significativas

Futuro das varidveis

Oportunidades e ameagas

PIB ELEVACAQ OPORTUNIDADE
CAMBIO ESTABILIDADE OPCRTUNIDADE
JUROS ESTABILIDADE OPORTUNIDADE
INFLACAD ESTABILIDADE OPORTUNIDADE
DIVIDA PUBLICA ELEVAGCAQ AMEACA
BALANCA COMERCIAL REDUCAQO OPORTUNIDADE
CONSUMO ELEVACAQD OPORTUNIDADE
DESEMPREGO ESTABILIDADE OPORTUNIDADE
PRODUGAD INDUSTRIAL ELEVACAO OPORTUNIDADE
INVESTIMENTO DIRETO ELEVAGAC OPORTUNDADE
POLITICA SALARIAL MANUTENGAQC OPORTUNIDADE
POLITICA DE FINANCIAMENTO | ELEVAGCAOD OPORTUNIDADE

i
Fonte: Dados da empresa por entrevistas e do mercado financeire

Embora a economia e instabilidade politica do pais se encontrem com incertezas, o horizonte

proximo apresenta grandes expectativas e condigbes de melhora. Desta forma,

as

RECUPERANDAS entendem que a grande maioria dos indices macroecondmicos ja sinalizam

um fator de oportunidade. Internamente hé boas possibilidades de recuperacio se considerar o

viés de alta do PIB, bem como a estabilidade em niveis baixos da inﬂaf;éo.//,;

- 1:?”3‘
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4.2.3 Analise do macro ambiente setor de atividacle

Esta analise esta baseada nas principais forcas competitivas que interferem na slaborago da
estratégia das empresas, conhecida em administrac@o como Forgas de Porter. S&o elas. grau
de facilidade de entrada de novos concorrentes, grau de facilidade de entrada de produtos
substitutos, nivel de interferéncia governamental no setor, nivel de saturagdo da concorréncia,

poder de barganha dos clientes e poder de barganha dos fornecedores.

Grau de facilidade de novos concorrentes

As RECUPERANDAS entendem que para novos concorrenies adenirarem ha relativa
dificuidade.

Atuaiments existem trés grandes concorrentes (Carrier, Trane & Trox) que possuem um Market
Share superior ac das RECUPERANDAS. Estas empresas nao oferecem ameacga, pois
apresentam prazo medic de entrega superior ac das RECUPERANDAS, num mercado onde ¢
atraso na inauguragdo de um estabelecimento comercial, hospital ou edificio comercial pode

gerar grandes prejuizcs para o empreendedor,

Com a crise financeira, muitos ex-funcionarios das principais fabricantes de ar condicionadc
passaram a abrir suas proprias empresas, porem nenhuma oferece ameaga as
RECUPERANDAS. O grau de investimento em magquinas e ferramentas para a fabricacéo de
selfs, maguinas de preciséo, chillers, bombas de calor e unidades de difusdo & muito elevado,

de tal forma que 0s novos concorrentes estao limitados na producao de fancoils.

Grau de facilidade de entrada de produtos substituios

Existem solugbes no mercado que substituem os tipos de ar condicionado fabricadcs pelas
RECUPERANDAS, como por exemplo os modelos split. Este equipamento ndo & utilizado em
grandes projetos pois apresentam um elevado consumo energético. Torna-se mais atrativo para
o empreendedor investir na instalacao de um sistema de ar condicionado central durante a obra

para obter uma reducdo de consumo energético no médiofiongo prazo. No caso dos itens de
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difusdo de ar e bombas de calor, no existem produtos no mercado que substituam os produtos
fabricados pelas RECUPERANDAS.

Nivel de interferéncia governamental no setor

A interferencia governamental no setor é ocasionada, no caso do setor de conforto ambiental, de
forma indireta, por meic de medidas que atingem o fornecimento de matéria prima e variacéo da
demanda. Medidas governamentais podem resultar em reducdo ou aumento direto no custo da
mercadoria. As demais interferéncias s&o de forma macroecondmicas e atingem toda a
gconomia, nao representando um impacto direto.

Outra preoccupagdo neste sentido é a auséncia de interferéncia do govermno em proteger a
industria nacional, resultando numa maior airatividade por produtos importados.

De forma geral, o risco iminente de ajustes nos tributos, de forma a sanar seus problemas
internos macroecondmicos, também é ponto de preocupacio para as RECUPERANDAS, frisa-

se ainda, de forma pontual, a desoneracio da folha de pagamento, que devera atingir de forma
imediata o resultado das empresas.

Nivel de saturagdo da concorréncia

Atualmente as RECUPERANDAS se encontram num nivel de faturamento intermediario entre
quatro grades players do mercado (Trane, Trox, Carrier e York) e cs pequenocs fabricantes. Tanto
0s grandes concorrentes quanto as RECUPERANDAS estio com sua capacidade operacional
ociosa. No caso das empresas do grupo, a ociosidade gira em tormo de 40%. Seus concorrentes
menores estao surgindo no mercado por conta das demisses resultantes da crise aconémica
que vem assolando o Brasil. Estas empresas atualmente apresentam capacidade produtiva e

ociosidade operacional inferior aos concorrentes menores. P
P
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Poder de barganha dos clientes

Dentro do mercado de varegjo, onde ¢s clientes dependem de prazo para entrega dos produtos
de ar condicionado e difus&o de ar para inaugurar seus empreendimentos, pode-se considerar o
poder de barganha dos clientes baixo, uma vez que as RECUPERANDAS apresentam o menor
prazo de entrega do mercado. Ja nas demais linhas de produtos {maguinas de preciséo, tex, self
e bomba de calor) o poder de barganha dos clientes pode ser considerado alto, uma vez gue o
mercado se encontra ocioso e o cliente ndo possui tanta exigéncia de prazo, uma vez que se
tratam de produtos para cbras mais sofisticadas que exigem maior tempo de planejamento e
projeto.

Poder de barganha dos fornecedores

Como os pagamentos de todas as compras das RECUPERANDAS s3o feitos antes da coleta
das mercadorias, o poder de barganha dos fornecedores é baixo. Entretanto no caso dos
compressores e ventiladores para selfs, o poder de barganha dos fornecedores & considerado
alto, pois s&o maquinas que possuem volume baixo de faturamento e, consequentemente, a
quantidade de itens negociados é pequena. /f
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4.2.4 Andlise do macro ambiente operacional

A andlise deste item visa identificar como se desenvelve o relacionamento especifico das
RECUPERANDAS com os principais agentes envolvidos no processo operacional da empresa,
quais sejam: trabalhadores, fornecedores de bens e servigos, instituicdes financiadoras, clientes,
acionistas e governc.

Trabalhadores

O relacicnamento da RECUPERANDAS com seus funcionarios tem apresentade um cenario de
muita compreens&o, mesmo nos Ultimos periodos devido as suas dificuldades econdmicas
financeiras. Os trabalhadores possuem imenso respeitc pela empresa e pela marca de qualidade
no mercado, percebe-se que muitos funcionarios continuam apoiando e acreditando na empresa,
que reconhece essa postura e busca recompensa-la. Também possui bom relacionamento com
o sindicato da categoria, gue compreendem a situagdc econémica financeira de crise que a
empresa tem atravessado.

Entende-se que com o seu processo recuperacional havera melhora neste relacionamento, uma
vez gue se busca eliminar os problemas agui descritos.

Fornecedores de bens e servigos

O relacionamento das RECUPERANDAS com seus fornecedores sofre 0s prejuizos de seu
processo de crise e, em muitos casos, tém que realizar pagamentos & vista, que inviabiliza seu
fluxo operacional. Embora ¢ relacionamento se mantenha e exista o fornecimento de insumos e
servicos, tais parceiros ndo tém ofertado linhas de crédito até que visualizem a recuperacéo da
empresa e, por este motivo, tal processo se mosira de extrema necessidade. Nos Gltimos
periodos as RECUPERANDAS acabaram por concentrar suas compras em alguns poucos
parceiros, o gque gerou dependéncia e perda de margem de negociacio.
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instituigdes financiadoras

Existem diversos Fundos de Investimento gque apoiam as atividades das RECUPERANDAS, e

continuam a financiar com fomentos de curto prazo para o seu agil soerguimento.

Clientes

Este grupo & o mais delicado & impertante no processo de recuperacdo e resstruturacio das
RECUPERANDAS. Os problemas relacionados a qualidade e prazo de entrega do passado
foram sanados, de forma que as empresas do grupo hoje apresentam um papel fundamental no
mercado em gue se encontram.

Governo

O perfil de endividamento tributério das RECUPERANDAS requer um tratamento especial,
somente possivel de se conseguir numa interpretagdo legal que compreenda e aceite a condicio

de Recuperacdo Judicia%

75
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4.2.5 Estratégia a ser adotada

As consideracbes expostas até aqui reforcam a possibilidade de retomada econdmica das
RECUPERANDAS. Tal hipdtese tem consisténcia, uma vez que as empresas estdo em plena
condigzo de continuidade de sua producéo e também pelos fatores que serdo a seguir expostos,

que demonstram gue as empresas ja v&m agindo no sentido de se reaquilibrarem.

Apoés avaliacao das oportunidades e ameacas do mercado, bem como pontos fortes e fracos das
RECUPERANDAS, os gestores das empresas identificaram as atividades de maior importancia,
bem como o0s maiores investimentos realizados e suas estratégias vigentes.

Uma das regras basicas na reestruturacio de empresas € um plano de redugdo de ativos,
atraves de venda, troca ou dacdo em pagamento; necaessarios e, muitas vezes, o melhor caminho
para a recuperagao. De qualquer modo, uma das chaves para o sucesso esta em estabslecer

para o Plano de Recuperagéo Judicial uma das duas abordagens a seguir, ou mesmo ambas em
conjunto:

(1) Expandir regido de atuacdo das vendas, focar a atengdo nos produtos ou servicos nos
quais a empresa possua maior rentabilidade, e ampliar a puiverizacio da carteira de
clientes. A empresa estaria, nesse caso, utilizando-se de uma estratégia baseadz em
suas competencias essenciais e nas suas vantagens competitivas. Ao focar as atividades
com maior lucratividade, a empresa cencentra suas energias nos seus pontos fortes,

melhorando a eficiéncia de suas operagdes.

(2) A empresa estabelece um piano de remodelagem de negdcio, através da
reconfiguracao de seus recursos humanos, materiais e financeiros. Com o intuito de
redug@o de custo e ganho de desempenho, o foco passa a ser investir em matéria prima
para que se tenha alguns produtos de prateleira em estoque (fancoil e bombas de caior),
de forma a impuisionar as vendas com a reducfo do prazo de entrega. Dessa maneira,
com uma base de recursos enxuta & remodelada, a emprasa desenha uma nova

estratégia que ird permitir a ela se recuperar. -z~

£
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Por outro lado, o laudo de avaliagio econdmico-financeira aponta para uma forte necessidade

de reequilibrar o fluxo de caixa da empresa e repactuar o passivo junto a credores.

Assim, este Plano de Recuperagéo Judicial foi concebido buscando atender aos principios acima
e praservar ao maximo possivel o valor das RECUPERANDAS. Foram definidas duas frentes:
(i} estratégia interna, para dar resposta as necessidades imediatas da empresa, atacando os
pontos fracos e com foco no fluxo de caixa e {ii) estratégia externa, para dar resposta as
expectativas dos agentes envolvidos e sustentabilidade de médio e longo prazo no soerguimento
das RECUPERANDAS.

Estratégia interna

Cabe cobservar que o foco de atuacdo da gestdc nos Ultimos meses, durante o periodo de pré-
recuperacado, buscava uma nova definicéo estratégica de negdcio, com foco na recuperacéo da
capacidade financeira das RECUPERANDAS,

Para dar efeito ao Plano de Recuperagdo Judicial, o infento estratégico das RECUPERANDAS
permanecera focado na reducio de custos, orientada a ganhos crescentes de produtividade.
Quanto ac ambiente interno, a empresa buscera o aprimoramenio das competéncias

grganizacionais e pessoais.

As estratégias internas a serem adotadas esi@io divididas em {rés grupos: i) Estratégias
Administrativas e Financeiras, i) Estratégias Comerciais; e iii) Estratégias Industriais.

Na area administrativa financeira foram definidas as principais diretrizes abaixo elencadas, e
com projecio de reduglo de RS 16.525.000 {dezesseis mithdes, quinhentos e vinte e cinco mil
reais) com desagio e alongamento da divida através da recuperacfo judicial Reducao das
despesas financeiras em R$ 70.458.865 (setenta mithdes, quatrocentos e cinquenta e oito,
citocentos e sessenta e cinco reais), no periodo analisado na projecdo, € com média de

economia de 92% (noventa e dois por cento) em cada periodo. Totalizando uma economia

>

administrativa financeira de R$ 86.983.865 (oitenta e seis milhdes, novecentos e oitenta e trés

T

kN
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mil, oitocentos e sessenta e cinco reais) em todo o perfodo analisado na projecdo, desde que

colocado em pratica as estratégias abaixo definidas.

¢ Reduzir & controlar todos os gastos da empress;

s Readequacac do quadro de funcionarios atual condizente as expectativas e projegCes de
producdo e manté-lo alinhado a estas;

« Reorganizar & alongar as dividas com cradores;

» Reducdo de taxa de juros financeiros;

o Reduco de prorrogacdes & recompra de {itulos descontados;

+ Revisdo quanio as condicOes atuais de recebimenio reduzindo o prazo de pagamento dos
clientes;

« Realinhar metas para recomposicéo do capital circulante,

« Readequar o fluxo de caixa para atender as necessidades operacionais e do Plane de
Recuperacdo Judicial.

As estratégias comerciais estardo orientadas para a ampliagéo da cobertura de mercado, bem
como ajustes nos processos internos e gestio de uma equipe comercial, conforme abaixo
elencadas, com previsio de elevacéo da receita liquida para R$ 44.044 452 (quarenta e quatro
milhdes, quarenta e quatro mil, quatrocentos e cinguenta e dois reais) no Ultimo periodo
analisado na projecéo, e totalizando R$ 674.404.563 (quinhentos e setenta e quatro milhdes,
quatrocentos e quatro mil, quinhentes e sessenta e trés reais) em todo o periodo analisado na

projecéo, desde que colocado em pratica as estratégias comerciais abaixo definidas.

» Expansao regional de atuacéo de vendas;

» Analise de rentabilidade de margem dos produtos;

» Estimuio de vendas para setores de mercado com maior rentabilidade;
¢ Intensificar controle de verbas e investimentos (ROI);

*  Ampliagcéo e pulverizagdo da carteira de clientes;

¢ Aprimorar indicadores comerciais:

+ Reestruturar e aprimorar a estrutura comercial a fim de obter maior eficiéncia no

atendimento de clientes e nos processos internos; s
//,?”3
-~
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 Reforcar agbes de marketing para suporte ac reposicionamento de mercado e imagem
institucional;

+ Comités constantes para acompanhamento de planejamento, bem como mapeamento de
pontos de atengao,

+ Viabilizar melhoria no prazo de entrega.

Ja as estratégias industriais estfo fundamentalmente crientadas para a manutencéo de sua
competitividade e qualidade, buscandc uma expanso da empresa de forma controlada e
sustentavel. E possivel destacar as acdes abaixo elencadas, e com im pacto da redugéo refletido
no Custo da empresa em RS 28.812.344 (vinte e oito miihBes, oifocentos e doze mil, trezentos &
quarenta e quatro reais), em {odo o periodo anaiisadc na projecio, desde que colocado em
pratica as estratégias industriais abaixo definidas.

» Manutengdo dos prazos de entrega aos clientes;

« Regular o estoque, para evitar ruptura e atender a demanda com maior agilidade e
gficiéncia;

» Intensificar programas de redugfo de custos e otimizac8o de processos buscando maior
produtividade;

» Redugdo de setup de produgdo, através methor planejamento do PCP:

« Desenvolver plano de ag8o para redugéo do indice de refugo;

» Redugéo do numero de chamadas de assisténcia técnica. /
e
7
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Das garantias de sécios e controladores

Para o sucesso desta Recuperacdo Judicial é imprescindivel gue, uma vez homologado pelo
juizo o presente Plano de Recuperagdo Judicial, estar&o obrigados as RECUPERANDAS e seus
credores sujeitos cu aderentes a este processo, assim como 08 seus respectives sucessores &
guaiquer titulo, acarretando a automatica, irrevogavel e irretratavel liberagdo e quitagéo de todos
os garantidores, avalistas, fiadores, devedores solidarios e subsidiarios, e seus sucessores e
cessiondrios, por qualguer responsabilidade derivada de qualquer garantia fidejussoria, inclusive
por forga de flanca e aval, que tenha sido prestada a credores para assegurar o pagamento de

quatguer crédito junto as RECUPERANDAS enqguanto o processo estiver em andamento.
Das garantias de terceiros

Para o sucesso desta Recuperag&o Judicial € imprescindivel que, uma vez homolegado pelo
juizo 0 presente Plano de Recuperacac Judicial, estaréo obrigados as RECUPERANDAS e seus
credores sujeitos ou aderentes a este processo, assim Ccomo 0$ seus respectivos sucessores a
qualquer titulo e acarretard a automatica, irrevogavel e irretratavel liberagio e quitacdo de todos
os terceiros garantidores, que tenham figurado em quaisquer operagbes na qualidade de
garantidores, avalistas, fiadores, devedores solidarios e subsidiarics, e seus sucessores €
cessionarios, por qualquer responsabilidade derivada de gualquer garantia fidejussdria, inclusive
por forca de flan¢a e aval, que tenha sido prestada a credores para assegurar o pagamento de
qualguer crédito junto as RECUPERANDAS enquanto o processo estiver em andamento.

De igual modo, é imprescindivel que sejam desconsiderados as garantias, avais e flancas de
terceiros concedidas a todo e qualguer contrate vinculado acs bens essenciais & operacao das
RECUPERANDAS. |sto decorre por estes serem essenciais & operago das RECUPERANDAS,
bem como por seus créditos serem sujeitos aos efeitos desta Recuperacio Judicial. Por fim, tais
bens permanecerdo na operagdo das RECUPERANDAS, n8c havendo a necessidade de
inclusédo a lide de terceiros enquanio © processo estiver em andamentt::f/%
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Da novagéo da divida

Aprovado o planc de recuperagdo judicial e concedida a recuperacdo, por intermédio de dscisdo
de homoiogagéo da aprovacgdo expressa ou tacita da recuperacéo judicial, opera-se a novacgéo
concursal da divida, conforme art. 59.° nos termos da Lein.® 11.101/2005.

Conforme este Planc de Recuperag&o Judicial, sera implicado a novagéo dos créditos, todas as
obrigactes deixardo de ser aplicaveis, se estende aos terceiros avalistas e ou garantidores e
devedores solidarios, bem como extingue as execugdes propostas face as RECUPERANDAS e
devem ser imediatamente baixados todos os protestos e retirado o nome das RECUPERANDAS
de cadastros de inadimplentes, e obrigagfes serfic substituidas de acordo com os prazos e
condigdes definidas noitem 5.1.
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4.3  Etapa quantitativa ~ viabilidade de recuperacéo

Este Plano de Recuperacdo Judicial sera viabilizado com: (a) redugdo dos custos fixes e
variaveis, bem como pela reducdo substancial de despesas administrativas; e {b) alongamento
e desagio em passivos das RECUPERANDAS, bem como por outras acdes adicionais que,

ocorrendo, poderdg acelerar sua recuperagao.
Vendas

A previsdo de crescimento da receita bruta, conforme abaixo, € resultado das expectativas atuais
e das a¢des scbre vendas, consoantes com as estratégias e objetivos elencados no ftem 4.2.5.

A projecao parte de uma receita liquida operacional de R$ 30.000.000 (trinta milhdes de reais),
compativel com o nivel atual da empresa. Estima-se um crescimento de 5,00% (cince por cenio)
nos irés primeiros ancs e de 2,00% (dois por cento) nos demais. Importante ressaifar que a
capacidade produtiva anual das RECUPERANDAS ¢ muito superior a elencada, sem
necessidade de grandes investimentos adicionais, além dos previstos para manutencdo da
capacidade atual e a contratacdo de méo de obra direta ~ isto pode ser observado pelo histérico
de faturamentos das mesmas.

Custo dos produtos vendidos

Apurou-se gque com a readequagdo que as RECUPERANDAS ja estdo aplicando, redugédo nos
custos provenientes de ganhos de produtividade decorrente de meihorias de processo,
pianejamento e organizacdo fabrit atrelado ao planc de manutencéo preditiva e preventiva, bem
como boas negociagles na compra de insumos, ajuste do quadro de colabores diretos, &
aumento da margem de venda. As estimativas frente as alteragdes em andamento preveem
reducdo dos custos dos produtos vendidos para o patamar de 65,00% (sessenta e cinco por
cento) frente aos 75,00% (setenta e cinco par cento) praticados em 201‘&./ %:\
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Despesas com mao de obra

As RECUPERANDAS ajustaram seu quadro frente &s suas necessidades fabris e mantera essa
pratica. Da mesma forma, realiza sempre a revisdo cuidadosa de contratos de servicos e acdes
para o melhor custo-beneficio com o custo de refeigdes, seguranca patrimonial, despesas de
viagem, beneficios e aplicagdo de méo de obra em atividades nao fim.

Seguindo esta linha de reestruturacdo do quadro de funcionarios, conforme a estratégia no item
4.2.5, que contempla mudanga do local das atividades produtivas e, em decorréncia desta, outros
desligamentos serdo necessarios, o custo das rescises ocorridas entre a impetragio até a data
da publicagdo da decisdo de homologagdo da Recuperagio Judicial serfo pagas nos mesmos
moides do jtem 5.1, Classe | — Trabalhista, sendo informados diretamente ao Administrador
Judicial nova relagéo de credores que devera compor o Quadro Geral de Credores.

Despesas administrativas

As RECUPERANDAS, frente ao despejo eminente, alteraram o local onde a unidade fabril da
empresa Tosi Industria e Comércio Lida. se encontra instalada, com intuito principal de reducéc
de custo com energia elétrica, agua, esgoto, além de ganhos operacicnais logisticos com a
proximidade das trés unidades produtivas. Ta estratégia tera impacto de reducéc em torno de
R$ 7.200.000 (sete milhdes e duzentos mil reais) ne periodo analisado na projecéo.

Com as agbes descritas em despesas de mac de obra e despesas administrativas, algumas

delas sero refletidas no custo dos produtos vendidos e outras nas despesas administrativas e
comerciais.

Despesas financeiras

Com o seu processo de Recuperaciio Judicial, as RECUPERANDAS buscarfio reduzir
substancialmente suas despesas financeiras em decorréncia do reequilibrio de suas operacdes
e da redugBo de sua tomada de recursos no mercado financeire. Em adicional, com a reposicéo
de estoque de matéria prima e retomada do capital de giro, a redugio da exposicio a fomento

s

i)
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Sienen

e a desnecessidade de antecipacio de recebiveis junto aos parceiros financeiros resultara numa
economia de R$ 17.550.000 (dezessete milhGes, quinhentos e cinquenta mil reais) no periodo
analisado na projecéo.

Obrigagdes Fiscais

Conferme elencado no jtem 5.4, a empresa buscara parcelamentos especiais compativeis com
seu estado de Recuperagdo Judicial, desta forma, na projecdo consta o provisionamento de
recursos na rubrica Caixa e Equivalentes de Caixa no final do periodo recuperacional de R$

18.8600.000 (dezoito milhdes e oitocentos mil reais), para honrar com os parcelamentcs
tributarios.

Depreciacéo

Para simplificagéo das projecdes, considerou-se como nuia a depreciacao liguida dos ativos ndo
alienaveis, admitindo que as reversdes dos valores de depreciacdo para o caixa serso utilizadas
para aquisicdo de maquinas e equipamentos visando & manutencio do parque fabril em
condigdes competitivas.

L

-7
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Estoque

lidade e
eficiéncia, evitando assim rupturas, a projecio de estogue parte de R$ 2.560.000 {dois milhdes

e quinhentos mil reais), e acompanha a evoilicdo do faturamento ao final do periodo analisado

et
-

De encontro a estratégia interna no atendimenio da demanda de pedidos com maior agi

na projecao.
et

s
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5 Proposta aos credores

Considerando que as RECUPERANDAS enfrentam dificildades econdmicas e financeiras e, em
especial, pela atual situagao de inseguranga econdmica no Brasil,

Considerando que, em resposta a suas dificuldades econdmicas e financeiras, as

RECUPERANDAS requereram pedido de Recuperagdo Judicial, nos termos da Lei n?®

11.101/2005 e deve submeter um Plano de Recuperacdo Judicial 4 homologacgio judicial;

Considerando que ¢ Plano de Recuperacio Judicial cumpre os requisitos contidos no art. 53.¢
da Lei n° 11.101/2005, uma vez que pormenoriza 0s meios de soerguimento das
RECUPERANDAS e impiica na maximizagio da recuperacdo dos crédilos em beneficio dos
credores sujeitos e nio sujeitos aos efeitos da Recuperacgdo Judicial;

Considerando que, as RECUPERANDAS por forgca da Recuperagdo Judicial, buscam superar
sua crise econdmica e financeira e reestruturar seus negdécios, com o objetivo de preservar a
atividade empresarial @ manter-se como fonte de geracio de empregos, tributos e riqueza;

As RECUPERANDAS submetem este Plano de Recuperagiio Judicial 4 aprovacgio da

Assembleia Geral de Credores, caso venha a ser convocada nos termos do art. 56.2da Lein.?

11.101/2005, e a homoiogac¢ao judicial, nos termos a seguir. o~
7
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5.1 Condigbes especiais e metodologia para apuragio dos pagamentos

Os valores elencados no Quadro Geral de Cradores desta Recuperagdo Judicial serdo pagos
em parcelas anuais, com deséagio no valor principal de cada parcela e corrigidos pela taxa TR +
1.00% a.a. (um por cento aoc ano) limitado na soma a 3,00% a.a. (frés por cento ac ano) sobre o
valor com a aplicacdo do deségio, a partir da data de impetracao da Recuperacdo Judicial,
obedecendo-se a ordem e critérios definidos a seguir, no periodo de até 15 (quinze) ancs.

A parcela minima para cada credor serd de R$ 1.000,00 (um mil reais), a cada parcela prevista.
Para valores inferiores a parcela minima, restara liguidado o saldo pendente e, para valores
superiores a parcela minima, serd pago o valor da parcela minima acrescido de parcela
resultante do rateio do saldo da parceta anual entre os credores, conforme o valor devido a cada
um apos a liquidagdo da parcela minima.

O resultado financeiro do deségio ndo podera ser inferior a R$ 1.000,00. Quandos o for, o credor

recebera seu credito com limite inferior de R$ 1.000,00, sendo que o des&gio sera o valor que
exceder este piso.

Valor do Crédito por

Desagio (* Parcels anual
Credor gio () g
Crédito inferiora RS — Valor do Créds
1.606,00 0,00% Jalor do Créditn
Crédite entre RS 1.600,00 . )
1 Ale 30% {Classes U e 1] RSL.000,00

& RS 2.000,00

Credito superiora 8%
2.600,00

Credito com deségio +

508 (Llasses Hoe t) . ) s
numero de parcelas (%%

["} O resultado financeiro do desagic nio padersd ser inferior a RS 1.006,00,
[*"1 O numerode parcelas estard Himitado a 14, parg as classes 2 i obedegdo
o walor anual minimo da parcela de Y :ﬁﬂcy

5
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valar do Crédito por
Credor

Desdgio {*)

Parcela anual

Crédito inferior 3 RS
1.060,00

Crédito entre RS 1.000,00-

e RS 1.428,57
Cradito suparior 3 RS
£.4728,57

5,00%

Ate 30% { Classe 1)

30% (Classe g

Valor do Credito

RSL.CO000

Cradito com desagio &
namere de parcelas {79

{*1 O resultado financeiro do desadgio nBo poderd ser inferior a RS 1.006,00.

[**} O numero de parcedas estara Bmitado a4 pars aclasse 1V,

valor anual minimo da parcela de §S 1.606,00.

obedecidoo

ESSQJV 4 :j'tg.‘kf) _{?Gm; .

T 156 pivs Taee:
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1- CLASSE | - Trabalhista: R$ 722.187 (setecentos e vinte e dois mil cento e oitenta e

sete reais): pagamento de 100,00% {cem por cento), dos créditos relacionados na Classe
| - Trabalhista, segundo art. 41.° da Lei n.? 11.101/2005 em até 1 {um} ano da data da
publicac&o da decis&o de homologagdo da Recuperagao Judicial, e no caso de novas
habilitagbes na classe | — Trabalhista, deve-se considerar prazo de 1 {(um) ano para a

guitacéo, contado da data da habilitagdo do crédito na Recuperacdo Judicial,

1.1- E, segundo ¢ art. 54.°, paragrafo Gnico da Lei n.° 11.101/2005, pagamento em até 30

(trinta) dias da data da publicacio da decisdo de homologacdo da Recuperacio
Judicial, até o limite de 5 (cinco) salarics-minimos por trabalhador, dos créditos de
natureza estritamente salarial com vencimento nos 3 (irés) meses anteriores a
impetrag&o do pedido de Recuperagéo Judicial.

2- CLASSE IV - ME/EPP: R$ 447.248 (quatrocentos e quarenta e sete mil, duzentos e

guarenta e seis reais): pagamento de 70,00% (setenta por cento) dos créditos
relacionados na classe IV - ME/EPP, segundo art. 41.2 da Lei n.° 11.101/2005 em 4
{(quatro) parcelas anuais, iguais e sucessivas, vencendo-se a primeira ao vltimo dia Uil do
24.° (vigesimo quartc) més a contar da data de publicacéc da decisdo de homologagéo
do Piano de Recuperacéo Judicial, e as demais nos anos subsequentes, considerando

desagio de 30,00% (trinta por cento) sobre o valor de cada parcela.

CLASSE Il - Garantia Real: R$ 11.587.807 {(onze milhdes, quinhentos e oitenta e sete
mil, novecentos e sete reais}): pagamento de 50,00% (cinguenta por cento) dos crédites
relacionados na classe Il — GARANTIA REAL, segundo art. 41.° da Lei n.° 11.101/2005
em 14 (catorze) parcelas anuais, iguais e sucessivas, vencendo-se a primeira ao Gltimo
dia util do 24.° (vigésimo quarto) més a contar da data de publicacdo da decisdo de
homologag&o do Planc de Recuperacéo Judicial, € as demais nos anos subsequentes,
cansiderando desagio de 50,00% (trinta por cento) sobre o valor de cada parcela.

CLASSE i - Quirografario R$ 21.071.015 (vinte e um milhdes, setenta & um mil e
guinze reais): pagamento de 50,00% (cinguenta por cento) dos créditos relacionados na
classe Il - QUIROGRAFARIO, segundo art. 41.2 da Lei n.° 11.101/2005 em 14 {catorze)

£
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parcelas anuais, iguais e sucessivas, vencendo-se a primeira ao Gitimo dia util do 24.°
(vigésimo quarto) més a contar da data de publicacdo da decisdo de homologagéo do
Planc de Recuperacdo Judicial, e as demais nos anos subsequentes, considerando

desagio de 50,00% (irinta por cento) sobre o valor de cada parcela Y
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5.2 Formas adicionais e opcionais de pagamentos aos credores

5.2.1 Alienagao Ativos

As RECUPERANDAS poderdo, a seu critério, caso entenda necessario, alienar, locar, ou
arrendar quaisquer bens do seu ativo permanente e UPls {(unidades produtivas isoladas) para

gerar fluxc de caixa para o cumprimento deste Planc de Recuperacdo Judicial.

Em havendo a alienacfo dos bens do ative permanente e/ou de UPls (unidades produtivas
isoladas) das RECUPERANDAS, segundo o art. 60.° da Lei n.° 11.101/2005, o objetc da
alienacio estara livre de guaisquer 6nus e ndo havera sucessdo do arrematante nas obrigacdes
do devedor, inclusive as de natureza tributéria, observado o disposto no art. 141.° da Lei n.°
11.101/2005.

As RECUPERANDAS indicam para alienacdo o ativo de matricula niimero 895 do Oficial
Registro de Iméveis e anexos da Comarca de Cabrelva - SP e Cadastros Municipais — [PTU —
N° Q0252.41.84.0240-2 da Prefeitura Municipal de Cabredva — SP, situado na Estrada Municipal
x via Francisco Botti, Lote 14 setor “G”, Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal -

Cabreliva - SP.

A unidade aqui indicada néo € essencial para a manuteng@o das RECUPERANDAS e, portanto,

estd sendo ofertada para aceleracdo de sua recuperagdo.

5.2.2 Procedimento para alienagao

O ativo imobilidrio indicado no item 5.2.1 seré alienado livre de quaisquer dividas, obrigagdes,
gravames e outlros interesses que possam recair sobre seus ativos, nos termos do art. 60 da Lei
n.° 11.101/2005. Em nenhuma hipdtese o adqguirente sucedera as RECUPERANDAS em
quaisquer de suas dividas e obrigacdes, inclusive as tributarias e trabalhistas.

O ativo imobiliario podera ser alienado observando o disposto no art. 143 da Lein.® 11,101/2005.
O preco minimo ou lance devera ser equivatente a, no minimo, 70% (setenta por cento) do valor

e

[E
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de mercado constante de avaliagdo obtida de um avaliador independente {(venda para liquidagdo
imediata). A alienagéo do ativo pode ser feita por meio da transferéncia dos bens a uma terceira
sociedade {pré-existente ou criada para este fim) e a subsequente transferéncia do seu controle
societario ao adquirente. O preco podera ser pago a vista, ou em parcelas desde que a Ultima

néo seja posterior ao prazo de fiscalizagdo desta recuperagéo judicial,

Na venda judicial observar-se-4 o seguinte procedimento, sem prejuizo de eventuais alteragles

conforme apreciagéo do MM. Juizo da Recuperagdo Judicial:

Prioritariamente as RECUPERANDAS preporéc a venda direta de tais bens por meio de proposta
formal a ser submetida ac MM. Juizo da Recuperacéo Judicial &, destina desde ja, que os

recursos entdo obtidos sejam destinados prioritariamente a classe | (frabalhista).

A venda dos bens também podera se dar via leildo publico em datas e herarios a serem sugeridos
nelo leiloeiro indicado pelas RECUPERANDAS, com previa ciéncia ao MM. Juizo e regular

publicacdo de editais com antecedéncia minima de 30 dias.

Neste caso, sera realizado concomitantemente lelldo fisico/presencial e sletrénico, com
encerramento previsto em datas e locais a serem indicados nos mesmos termos acima, quando
sera feita a venda pelo maior lance oferecido, ficando o maior lance recebido, ainda que abaixo
do valor da avaliag8o, condicionado & posterior homologagdo pelo MM. Juizo da recuperacéo

iudicial.

Os participantes dc leildo via Internet concorrerdo em igualdade de condicdes com os
participantes do leildo fisico/presencial. O leildo sera conduzido pelo Leiloeiro, a2 guem sera
devida & comisséo de 5% (cinco por cento) sobre o valor do lance, nos termos da lei, a ser pago
pelo adguirente do bem.

O edital descrevera o bem a ser vendido, bem como apontaré o seu valor de avaiiag@%

vz
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O bem sera vendido "ad corpus” e no estado em gue se encontra. O ativo seréd vendido livre de
quaisquer énus e nédo havera sucessdo do arrematante nas obrigagdes do devedor, inclusive as

de natureza tributaria e trabalhista, de acordo com art. 141 inciso 1l da Lei 11.101/2006.

Serdo aceitos lances para pagamento a vista e & prazo: A vista: Pagamento do valor total da
arrematacéo em até 24 (vinte e quatro) horas contadas a partir do encerramento do leildo, através
de guia de depésito judicial no Banco do Brasil em favor do juizo da recuperag@o judicial ou 20%
no ato e o restante em até 03 dias. A prazo: pagamento do valor total da arrematacdo em parcelas
mensais e sucessivas corrigidas com base na tabela do Tribunal de Justica/SP, sendo a primeira
parcela com vencimento em até 48 (quarenta e oito) horas da realizagio da hasta, e a ultima néo

superior ao periodo de 2 (dois) anos de fiscalizago desta recuperacdo judicial.

O maior lance sera o vencedor, independente da forma de pagamento (& vista ou a prazo).
Cumpre informar, que em caso de pagamento parcelado a carta de arrematacdo s6 sera
expedida com a comprovacio do pagamento da ultima parcela.

Na hipdtese de alienagdo por venda a vista ou em parcelas, os valores obtidos com a alienacéo

serdo ulilizados para o pagamento dos credores na seguinte ordem e critérios:

1- CLASSE | -~ Trabathista, prioritariamente agueles abarcados pelo paragrafo Unico do art.
54 da lei 11.101/2005.

2- CLASSE ll — GARANTIA REAL, CLASSE Ill ~ QUIROGRAFARIOS e CLASSE IV -
EPP/ME, por meio de rateio do saldo apds 0 pagamento do item anterior acs creditos

sujeitos a estas classes, ndo se aplicando neste caso a parcela minima. /
Sy
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5.2.3 Pagamento Acelerado para Credores Parceiros

Como meio complementar de recebimento de créditos, as RECUPERANDAS oferecem
opcionaimente, aos credores detentores de crédito nesta Recuperacao Judiciai, @ que continuem
a ser parceiros no fornecimento de insumos, bens ou servicos para a operacao da empresa ou
que continuem a fornecer linhas de créditos financeiro, ou ainda, que realizem a compra de
produtos ou servigos das RECUPERANDAS a modalidade de “Pagamento Acelerado para
Credores Parceiros”, regulada pelos itens e consideracdes a seguir.

A modalidade de “Pagamento Acelerado para Credores Parceiros” & facultativa ao credor sujeito
ou aderente ao processo de Recuperagio Judicial gue, ac aderir a esta modalidade, tornar-se-a
“Credor Parceiro”, sendo certo que, o "Pagamento Acelerado” podera ser utilizado por qualquer
credor gue tenha interesse em fomentar e apoiar a atividade das RECUPERANDAS.

O “Pagamento Aceleradg” consiste na concessio de crédito, sem que seja agregada guaiquer
garantia real ou auto liquidavel ao credor gue, em contrapariida, podera reduzir percentual do
novo crédito ofertado do valor integral inscrito no Quadro Geral de Credores desta Recuperacgéo
Judicial, sem desagio e limitado a este. Garantias eventuaimente ja ajusiadas entre as partes em
relacfes comerciais mantém-se validas e vigeniss, ndo sendo afetadas pelas disposicdes aqui

oferecidas.

Os valores pagos a titulo de “Pagamento Acelerado” serdo abatidos do valor inscrito no Quadro

Geral de Credores da Recuperacao Judicial sem desagio e em seu valor integral.

N&c hz cbrigacéo por parte das RECUPERANDAS em efetuar compras ou adquirir linhas de
crédito destes credores, tampouco realizar vendas de produtos e servigos aos mesmos. Cabera
as RECUPERANDAS a avaliagho e andlise das condicbes oferecidas pelo credor, se estas
atendem as necessidades das RECUPERANDAS, e se o prego e condigbes oferecidos se
ajustam aos praticados mercadologicamente no caso de compras de insumos, bens ou servigos
ou, no caso de venda de produtos e servigos, se estes geram resultado satisfatorio para as

RECUPERANDAS. Entendendo que as condi¢bes oferecidas ndo sdo vantajosas, poderio

2

i,
7 ?,;:_;.—’:h

recusar a proposta e/ou oferecer contraproposta, respeitando sempre as disposiches deste it?
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O fim da aplicacéo do "Pagamento Acelerado” dar-se-& quando integralmente a divida do credor
em questao for zerada. A aplicagéo desta clausula sera valida porquantc a empresa estiver em
estado de Recuperagéo Judicial, sendo encerrada sua aplicag8o quando houver a decretagéo

de encerramento da Recuperacgio Judicial das RECUPERANDAS.

Quando a geracdo de Crédito Bonificado uitrapassar ¢ percentual de seu crédito que sofreu
desagio, sendo certo que este tem prioridade sobre o valor parcelado, iniciar-se-a a liquidagéo
das parcelas vincendas nos termos do Plano de Recuperagéo Judicial, sendo que a liquidagao

ocorrerd no sentido da Gitima parcela para a primeira parcela.

A habilitaggo & modalidade “Pagamento Acelerado”, devera ser feita através de correspondéncia
com AR ao endereco da sede das RECUPERANDAS, a diretoria da empresa, com os dados do
credor das RECUPERANDAS.

A adeséo ac sistema do “Pagamento Acelerado” devera ser comunicada aié o limite de 30 (trinta)
dias corridos, contados a partir da publicecdo da decisdo de homologacdo do Plano de

Recuperagdo Judicial.

A aplicagio desta clausula & pro rata a data de publicag8o da decisbo de homologagdo deste
Plano de Recuperacdo Judicial e o pagamento dos créditos antecipados se dara juntamente as
parcelas definidas neste Plano de Recuperagdo Judicial, sendo gue © seu corte de apuragéo
sera até 30 (trinta) dias corridos antes da data de vencimento das parcelas.

Fornecedores de insumos, bens e servigos

Com a aceitagdo formal do “Pagamento Acelerado” pelo credor, as novas compras deste terdo
que ter a concessdo de prazos de pagamentos as RECUPERANDAS conforme tabela a seguir
e iréo gerar percentual monetario para abatimento da divida inscrita no Quadro Geral de
Credores deste Plano de Recuperagéc Judicial, /:;,/da

A7
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PRAZQ MEDIO .
BONIFICAGAD
PONDERADO DE:
Até 44 dias N&o havera antecipacdo sobre o valor da nova compra.
De 45 a 59 dias 2 % (dois por cento) sobre o valor da nova compra.
De 60 a 74 dias 3 % {trés por cento) sobre o valor da nova compra.
De 75 a 89 dias 4 % (guatre por cento) sobre o valor da nova compra.
Iguaifsuperior a 90 dias | § % {cinco por cento) sobre o valor da nova compra,

A quitacdc do “Pagamento Acelerado” somente serd dada com a efetivagado total da compra e

entrega dos produtos efou com a finalizagdo integral dos servicos prestados.

N3o havendo adesio ou ndo havendo novas compras de produtos efou servigos por parte das
RECUPERANDAS, seu crédito fica sujeito a forma de pagamento exposta no item 5.1.

Fornecedores de crédito financeiro

Com a aceitagdo formal do “Pagamento Acelerado” pelo credor, as novas concessodes de credito
financeiro com amortizac&o de longe prazo, guer seja com prazo medio de amortizagho
ponderado igual ou superior a 24 {vinte e quatro) meses, ird gerar percentual monetario para
abatimento da divida inscrita no Quadro Geral de Credores deste Plano de Recuperagéo Judicial
de 5,00 % {cinco por cento) do valor de principal (sem juros) de cada amortizagdo da nova

concessido de crédito.

Com a aceitagéo formal do “Pagamento Acelerado” pelo credor, as novas concessdes de crédito
financeiro com amortizac&o de curto prazo, quer seja com prazo medio de amortizagdo
ponderado de até 24 (vinte e quatro) meses, ira gerar percentual menetario para abatimento da
divida inscrita no Quadro Geral de Credores deste Plano de Recuperagdo Judicial de 3,00 %
(trés por cento) do valor de principal {(sem juros) de cada amortizacio da nova concesséo de

crédito.

A quitagdo da parcela bonificada somente sera dada com a efetivacgo total do credito. -
7

.‘«"'/_},_N:\_\
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N3o havendo adesic ou ndo havendo novas concessdes de crédito por parte gos credores, seu

crédito fica sujeito a forma de pagamento exposta no item 3.1,
Clientes compradores de produtos e servigos

Com a aceitacdo formal do “Crédito Bonificado” pelo credor, as novas vendas para este iréo gerar
percentual monetario para abatimento da divida inscrita no Quadro Geral de Credores deste
Plano de Recuperacio Judicial de 2,00 % (dois por cento) do valer da venda liguido de impostos,
sendo que o fato gerador sera tAo somente o pagamento de parcelas da aquisicac do produto

efou servigo adquirido.

A quitacio da parcela bonificada somente sera dada com a efetivagéo total da venda e entrega

dos produtos efou com a finalizac8o integral dos servigos prestados.

Nio havendo adesfo ou ndo havendo novas compras de produtos efou servigos por parte do

credor-cliente, seu crédito fica sujeito a forma de pagamento exposta no tem 5.1, .~

o
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53 Procedimentos para pagamento

Os valores considerados para o pagamento dos créditos sujeitos aos efeitos da Recuperacio
Judicial serdo os constantes do Quadro Geral Credores, conforme art. 18.2da Lein.® 11.101/2005

e de suas modificagfes subsequentes decorrentes de decisbes judiciais.

Os pagamentos dos valores para os créditos n&o sujeitos aos efeitos da Recuperacéo Judicial
obedecerdo aos respectivos contratos vigentes ou poderdo ser modificados em razéo de acordo
entre as partes, de adeséao a este Plano de Recuperaco Judicial ou de decisdes judiciais.

Os valores decorrentes de créditos trabathistas devidos em razéo de condenagdes judiciais serdc
pagos diretamente ac credor na forma deste Planc de Recuperacdo Judicial, ficando este
obrigado a informar o juizo de origem, caso necessario, a ocorréncia de liquidagdes parciais ou

total de seu crédito habilitado, salvo disposigdo contraria explicita do juizo de origem.

Os valores devidos aos credores de todas as classes, nos termos deste Plano de Recuperacao
Judicial ser&o pagos por meio da transferéncia direta de recursos a conta bancéaria do respectivo
credor, por meic de documentc de ordem de crédito {DOC) ou de transferéncia eletrdnica
disponivel (TED). Os credores deverdo fornecer via carta registrada, enviada ac enderege da
sede das RECUPERANDAS, seus dados bancarios para fim de pagamento das parcelas em, no
maximo, 30 (trinta} dias corridos antes do pagamento da parcela, ou por meio de peticBo aos
autos desta Recuperag&o Judicial, caso contrario, tal recurso ficara disponibilizado em tesouraria
da empresa atraves de cheqgue nominal ao credor para retirada por pessoa qualificada para tal
junto aos autos.

Os pagamentos gue néo forem realizados em razéo de os credores néo terem informade suas
contas bancarias néo serfo considerados como descumprimento deste Plano de Recuperacio
Judicial. Nao havera a incidéncia de juros ou encargos moratérios se os pagamentos n3o tiverem
sido realizados em razic de os credores néc terem informado, com no minime 30 (trinta) dias

corrides de antecedéncia do vencimento, suas contas bancérias. Tais valores ficardo disponiveis
em tesouraria das RECUPERANDAS, até que o mesmo regularize sua situaco.
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5.4 Disposigoes gerais da proposta aos credores

Fica permitida a disponibilizagdo dos bens para penhor, arrendamento ou alienagdc em garantia,
respeitadas, quanto a valoracao dos bens, as premissas vélidas para o mercado, para a obtengéo
de linhas de crédito efou financiamento para a cperagéo das RECUPERANDAS.

Este Plano de Recuperagéo Judicial, uma vez homologado pele Juizo da Recuperacéo Judicial,
obrigara as RECUPERANDAS e seus credores sujeitos & Recuperacio Judicial & aqueles que
a ela aderirem, assim como o0s seus respectivos sucessores a qualquer titulo, e acarretara a
automatica, irrevogéavel e irretratavel liberacio e quitac@o de todas as dividas a ele inerentes e
Seus acessorios.

Eventuais créditos habilitados na recuperagéo judicial na Classe Il — Garantia Real, estardo

sujeitos a forma de pagamentc da Classe il — Quirografario.

A ata em assembleia geral de credores na aprovacio e aditamentos ao referido plano, seréo
incorporados a este plano de recuperacao judicial, com poder de aiteragéo deste. Em havendo
inconsisténcia de informagdes entre este plano de recuperacéo judicial e ata e aditamentos,
devera ser considerado ¢ que melhor favorecer as RECUPERANDAS.

Apbds o pagamento integral dos créditos nos termos e formas estabelscidos neste Plano de
Recuperagéo Judicial, os respectivos valores serdo considerados integraimente quitados e o
respectivo credor dard a mais ampla, geral, irevogavel e irretratavel quitacdo, para nada mais
reclamar a qualquer titulo, contra quem gquer que seja, sendo inclusive obrigado a fornecer, se
for o caso, carta de anuéncia, nos casos de titulos protestados. Com a aprovagéo do Plano de
Recuperagéo Judicial, os credores formalizario sua concordancia com a suspensdo de
publicidade destes protestos e demais anctagbes cadastrais respectivas enquanto o Plano de
Recuperacao Judiciai estiver em vigor.

As RECUPERANDAS se comprometem a realizar todos os atos e firmar todos 0s contratos e
outros documentos que, na forma e na substéncia, sejam necesséarios ou adequados para

cumprir os termos deste Plano de Recuperacao Judicial. i//;’L
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As RECUPERANDAS reconhecem a existéncia de pendéncias tributarias e conhecem a
importéncia em sana-las como parte de sua reestrufuragcdo. Nesse sentido, as
RECUPERANDAS, apds a aprovagéo e homologagio do planc de recuperagdo judicial,
buscaréo parcelamentos especiais compativeis com seu estado de empresa em recuperacio,
inclusive para o FGTS em atraso, valendo-se do entendimento e legislag&o atual previstos na Lei
11.101/2005, no Cadigo Tributario Nacional e na Jurisprudéncia que trata do tema, provisionado

e buscando pagar seus tributos com destaque de um percentual sobre seu faturamento.

Frente a tal desafio, as RECUPERANDAS comprometem-se a, no decorrer de seu processo de
Recuperacéo Judicial:

| — Otimizar sua gestéo tributaria, visando evitar novas pendéncias;

i1 — Aderir acs parcelamentos existentes e porventura criados pelas entidades governamentais,
sempre levande em consideracdo suas possibilidades de caixa, sua viabilidade e o
estabelecimento de regras e condigdes apropriadas a sua condicéo de Recuperagio Judicial;

Il — Quando cabivel, utilizar-se dos remédios legais presentes em nosso ordenamento juridico
para contestar cobrangas que entender indevidas.

Apos aprovado o Plano de Recuperacédo Judicial, e no prazo de seu cumprimento, seja no
pericdo de caréncia ou mesmo no periodo de pagamenio dos credores, podera as
RECUPERANDAS convocar nova Assembleia Geral de Credores para reviséo do Planc de
Recuperac&o Judicial ora aprovado conforme o enunciado 77 da Il Jornada de Direito Comercial

Ny

da Justica Federal, para deliberar sobre alteragbes em seu Plano de Recuperacio Judici?/‘

Av, Gal, Furtade Nascimento, 740 | Conj. 30 | Alto de Pinheiros | 830 Paulo | SP | Brastt | CEP: 05465-070 [ +55 11 3026 9231 | wawnw.siegen.com. br

Esta pAgina @ parte integrante do Plano de Recuperacio Judicial detado de 08/10/2018 referenciado ao processs n® 100071 2.97 201B.8.26.0080, em trdmite ra
Vara Unica - Forg da Comarea de Cabretva, C

fls. 2623

b

P&gina 75 de 83 /f;//;f?’b

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e codigo 3CE7887.



Encerramento do estado de Recuperagdo Judicial

Sem prejuizo as demais clausulas deste Plano de Recuperacéo Judicial, os credores concordam
desde j& a considerar o estado de Recuperac@o Judicial das RECUPERANDAS encerrado
quando da homologacao deste Plang de Recuperagée Judicial, sendo tal procedimenic a ser
adotado pelo MM Juizo condutor desta Recuperagd@o Judicial no fito de suspender qualquer
publicidade relacionada a este processo frente a novagdo dos créditos arrolados a esta.

5.4.1 Da novacdo da divida

Aprovado o Plano de Recuperacao Judicial @ concedida a Recuperagéo Judicial, por intermédio
de decisdo de homologacgdo da aprovacido expressa ou tacita da Recuperagioe Judicial, opera-

se a novacdo concursal da divida, conforme art. 59.° nos termos da Lei n.® 11.101/2005.

Conforme este Plano de Recuperacéo Judicial, sera implicado a novacgdo dos créditos, todas as
obrigagoes deixardo de ser aplicaveis, se estende aos terceiros avalistas e ou garantidores e
devedores solidarios, bem como extingue as execugbes propostas face as RECUPERANDAS e
devem ser imediatamente baixados todos 0s protestos e retirado o nome das RECUPERANDAS
de cadastros de inadimplentes, e obrigactes seréo substituidas de acordo com 0s prazos €
condicdes definidas no item 3.1,

Na hipdtese de haver conflito entre as disposigles deste Plano de Recuperagdo Judicial e
aquelas previstas nos contratos celebrados com quaisquer credores anteriormente ao pleito
recuperacioral, em relagdo a quaisquer cbrigacdes das RECUPERANDAS, sdécios,
administradores e ou garantidores (avalistas, fladores e devedores sclidarios), especiaimente,
mas nao exclusivamente, as de dar, fazer, ndo fazer, prevalecerdo as disposicdes contidas no
Planc de Recuperac8o Judicial, sempre, sendo que o ndo exercicio de quaisquer das
prerrogativas efou medidas ora estabelecidas neste Plano de Recuperagao Judicial, ndo podera

e hao deveré ser interpretado, por gualquer credor, como novagdo, desisténcia ou renlncia de
direito. 7
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5.4.2 Renovagéo de Penhor de Recebiveis e/ou Titulos de Crédito

Os credores detentores de penhor de recebiveis efou titulos de crédito que ndo aceitarem a
liberag@o de suas garantias reais terfo seus recebiveis e/ou titulos de crédito renovados pelas
RECUPERANDAS, ou, na impossibilidade de renovacdo, substituidos por avais ou fiancas,
sende vedada a retencdo do produto financeiro de sua liquidagio nos termos do art. 49.°, § 59,
da Lein®11,101/05.

5.4.3 Processos Judiciais

Exceto se previsto de forma diversa neste Plano de Recuperacéo Judicial, os credores sujeitos
a este Plano de Recuperago Judicial n8o mais poderdo, a partir da aprovacgdo do Plano de
Recuperagéo Judicial, com 0 que concordam expressamente:
= Ajuizar ou prosseguir em qualquer agdo ou processo judicial de qualguer tipo relacionado
a qualguer credito contra as RECUPERANDAS, sujeitos a este Plano de Recuperagso
Judicial, seja em face das RECUPERANDAS, e/ou dos respectivos garantidores de tais
creditos;

» Executar gualquer sentenca judicial, decisfo judicial ou sentenga arbitral contra as
RECUPERANDAS, e/ou dos respectivos garantidores, relacionada a qualquer crédito
contra as RECUPERANDAS, sujeitos a esie Planc de Recuperacdo Judicial;

» Arrestar ou penhorar quaisquer bens das RECUPERANDAS, e/ou de cuaisquer
garantidores de creditos das RECUPERANDAS:

» Criar, aperfeicoar ou executar gualquer garantia real sobre bens e direitos das
RECUPERANDAS, e/ou de guaisquer garantidores das RECUPERANDAS:

¢ Reclamar qualquer direito de compensagdo contra qualquer valor devido pelas
RECUPERANDAS, e/ou respectivos garantidores, com seus créditos; e /
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¢ Buscar satisfazer seus créditos por quais quer outros meios.

Todas as execugdes ou agbes monitdrias ou de cobranca judiciais em curso face as
RECUPERANDAS, e/ou de quaisquer garantidores das RECUPERANDAS, relativa acs créditos
sujeitos aos efeitos deste Planc de Recuperacéo Judicial (todos os créditos cujos fatos geradores
tenham ocorrido antes das distribuico da Recuperacdo Judicial, mesmo que consolidados
depois dele} serdo extintas, e as penhoras e consiricbes existentes serio, em consequéncia,
liberadas, o mesmo se aplicande face aos garantidores, devedores solidarios, avalistas e ou
fiadores das RECUPERANDAS.

Serve este Plano de Recuperacgéo Judicial, com as respectivas listas de credores e de créditos,
juntamente com a decisdo homologatdria deste Plano de Recuperagéo Judicial, documento o
bastante para autorizar as RECUPERANDAS a peticionarem pela extingdo das acdes nos
termos do paragrafo anterior.

5.4.4 Cessdes de Crédito

Os credores poderao ceder seus créditos a outros credores ou a terceiros. A cesséo produzird
efeitos desde que:

* As RECUPERANDAS e o juizo da Recuperagao Judicial sejam informados, e;

+ Os cessionarics recebam e confirmem o recebimento de uma cbpia do Plano de
Recuperag@o Judicial, reconhecendo que o crédito cedido estara sujelto as suas
disposigbes mediante homologacéo do Plano de Recuperacéo Judicial. 7

4
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5.5 Créditos contingentes, impugnacdo ou habilitagéo de créditos e

acordos

Os créditos listados na relacéo de credores do Administrador Judicial, poder&o ser modificados,
e novos créditos poderdo ser incluidos no Quadro Geral de Credores, em razéo do julgamento
dos incidentes de habilitaggo, divergéncias, impugnacdo de créditos ou acordos. Para tanto, 0s
valores informados neste Plano de Recuperag8o Judicial servem, inicialmente, ccmo
demonstracio da forma de pagamento proposta pelas RECUPERANDAS, sendo certo gue
serdo ajustados e revistos quando de sua homologagéo frente aos incidentes ocorridos em seu
percurso, bem como nos momentos de liquidagdo previstos neste Plano de Recuperacido

Judicial.

Se novos créditos forem incluidos no Quadro Geral de Credores, conforme previsto acima,
receberdo seus pagamentos nas mesmas condices e formas de pagamentos estabelecidos
neste Plano de Recuperacio Judicial, de acordo com a ciassificacdo que lhes foi atribuida, sem
direito aos rateios de pagamentos eventualmente jé realizados. Desta forma, seus valores seréo
adequados aos pagamentos futurcs previstos na ocasifo em que estiverem habilitados a receber
seus créditos ou pagamentos gque venham a surgir do momento de sua habilitagdo em diante.

Para os credores que vierem a se habilitar nesta Recuperacgo Judicial e que se enquadrem na
Classe | (créditos trabalhistas) e, que sua habilitacdo ocorra em momento posterior &
homologacéo déste Plano de Recuperagio Judicial, receberéo seus créditos no pericdo de até
1 (um) ano a contar da publicag@o da habilitac8o do crédito no Quadro Geral de Credores,
inclusive nos casos de habilitacdo de crédito apds o periodo explicito no Art. 54.° da Lei n.°
11.101/2005. .~

s
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5.6 Créditos excluidos

Caso credores sejam exciuidos por ordem judicial, e seja necessario paga-los fora da esfera da
Recuperacao Judicial, todos os acordos serdo imediatamente informados aos credores nos autos
e ac Administrador Judicial, e as alteracBes que estes acordos vierem a provocar, para mais ou
para menos no valor das parcelas em virtude de sua exclusdo, serdo de mode uniforme

distribuidos nas parcelas devidas as suas respectivas classes. 7

/j/;*‘*‘
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57 Descumprimento do Plano

Eventual mora no cumprimento de qualquer parcela podera ser purgada no prazo de 90 {noventa)

dias corridos a contar da data de vencimento da mesma.

Caso neste periodo, ndo seja solucionada a questdo, poderé ser convocada Assembleia Geral

de Credores apenas da classe afetada e com credores gue continuem com saldo a receber na
recuperagéo judicial na mesma classe citada, a pedido de qualquer credor que seja efetivamente

prejudicado pelo descumprimento, a fim de deliberar acerca da medida mais adegquada para o

solucionar.

Av. Gal. Furtado Nascimante, 740 | Conj. 30 | Alto de Pinheiros réim Paulo | SF ] Brasil | CEP: 05465-070 | +55 11 3026 9R31 | weanw siegar.com br
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58 Sintese

Este Planc de Recuperagdo Judicial demonstra a melhor condiggo possivel de recuperacio
aplicavel s RECUPERANDAS e tem por fim evitar que as referidas empresas tenham suas
condicBes de liquidez prejudicadas e eventualmente seja convolada a uma massa falida que,

como sabido, resultara no encerramento de diversos postos de empregos diretos.

Ressalta-gse ainda que a ndo aprovacdo deste Plano de Recuperagdo Judicial ocasionara a
cessdo da geragdo de riquezas pelas empresas e, desta forma, ndo restara aos credores
alternativa para receber os recursos que lhes sdo devidos, exceto a de aguardar a liguidagdo de
bens da empresa que, em tal situagio, costumam ser muito desvalorizados e liquidados a prego

vil.

Por fim, a continuidade das atividades das RECUPERANDAS proporcionara condigbes de
reestruturacdo e, desta forma, gerar riquezas que poderdo liquidar os passivos gerados na forma
mais rapida possivel. Neste cenario, é necesséria a concess@o de desagio por parte dos
credores, bem como alongamento do pagamento do passivo, afim de se obter para as
RECUPERANDAS a capacidade de liguidar os seus débitos e continuar a gerar empregos

negdcios mercantis.

Observe que nenhum credor foi convidado a participar de um plano de capitalizagdo da empresa

e nao foi forgado a continuar estabelecendo relagbes comerciais com as RECUPERANDAS.

O Plano de Recuperac&c Judicial apresentado resguarda o pagamento do total dos créditos
trabalhistas sujeitos a recuperagéo judicial, bem como proporcionara a liquidacado do valor devido
aos demais credores por disponibilizacdo de fluxo de caixa e desagio nas parcelas por
cumprimento. Proporciona ainda a adesao ao plano de "Pagamento Acelerade’, caso ¢ credor
continue a ser parceiro da empresa como fornecedor ou cliente, de forma que podera receber

seu credito de forma acelerada e ndo sofrer desagio em seu crédito.

Av. Gal. Furtade Nascimento, 740 | Conj. 30 | Ao de Pinheiros |- S8e Pavle | SP | Brasil | CEP. 05465-070 | +55 11 3026 8231 [ www.slegen.com.br
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5. Consideragdes finais

A Siegen Ltda., contratada para assessorar a elaboragéo do Plano de Recuperagao Judicial das
RECUPERANDAS, acredita que as informagles constantes neste Plano de Recuperagao
Judicial evidenciam gue hé viapilidade econdmica, desde que sejam justificadas as
recomendacdes aqui expostas e, baseado nas aches descritas e realizadas e nas estratégias
sugeridas para a reestruturagdo, as RECUPERANDAS serdo capazes de trabalhar de forma
viavel e lucrativa. Acredita-se que todos os credores terdo maiores beneficios com &
implementacdo deste Plano de Recuperagéo Judicial, uma vez que a proposta ndo agrega
nenhum risco adicional aocs credores e, apos o cumprimento do art. 61.° e art. 63.° da Lei n.®
11.101/2005, as RECUPERANDAS comprometem-se a honrar com os demais pagamenios no
prazo e na forma de seu Planc de Recuperagdo Judicial devidamente homologado.

E o relatorio.

Cabretiva, 08 de Qutubro de 2018.

Fabio Bartolozzi Astrauskas (CORECON - 26.489-1 22 regido -SP)

Siegen Lida. (CORECON — RE/3728-1 22, regiéo ~ SP)

Marcio Tosi — anuente
CPF: 125.608.438-70
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Solicitante: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Tipo: Terreno urbano - Imével Residencial
Laudo: 18 6412

Endereco: Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lote 14 setor “G”
Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabreuiva - SP.
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1. INFORMAGOES GERAIS
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SOLICITANTE Tosi Industria e Comércio Ltda.
OBJETO DA AVALIAQAO

Endereco: Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lote 14 setor “G” -

go: Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabreulva - SP.
Tipo: Imoével Urbano
Uso: Comercial
Area Terreno: 15.480,00 m2
Area Construida: | 2.083,00 m2

Proprietario:

Tosi Industria e Comércio Ltda.

Finalidade: Recuperacéao Judicial
Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda
Data base: Julho de 2018

CONSIDERACOES

1: As informacgbes de areas e propriedade do imovel foram extraidas da matricula n? 695

do Oficial Registro de Imdveis e anexos da Comarca de Cabretva - SP e Cadastros
Municipais — IPTU —N° 00252.41.84.0240-2 da Prefeitura Municipal de Cabretiva - SP

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO E LIQUIDAGAO FORCADA

VM R$ 6.600.000,00 (seis milhoes e seiscentos mil reais)
VLF R$ 4.290.000,00 (quatro milhdes duzentos e noventa mil reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE788E.



fls. 2635

NACTUAL %

inteligéncia

1. INTRODUCAO

Laudo de Avaliacao segundo Associacdo Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT — NBR 14653-1 € definido como “Relatério Técnico elaborado por Engenheiro de
Avaliacbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — NBR
14653-1, Avaliacao de Bens é a “Andlise Técnica, realizada por Engenheiro de
Avaliacgbes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagcdo econbémica, para uma

determinada finalidade, situagdo e data’.

Procedemos a avaliacao do imével comercial, localizado na Estrada Municipal x
via Francisco Botti, Lote 14 setor “G” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal —

Cabreuva - SP, com intuito de determinar o Valor de Mercado de Compra e Venda.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT -
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar as legislagdes

municipais, estaduais e federais.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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1.1. INFORMACOES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos matricula n? 695 do Oficial Registro de Iméveis e anexos da Comarca de
Cabreuva - SP e Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.41.84.0240-2 da Prefeitura
Municipal de Cabreuva - SP. A documentagao fornecida pela solicitante foi considerada por

nds como boa e valida, ndo tendo sido executadas medigdes “In Loco”

Custo Unitario para edificagées — Fonte Sinduscon —SP (Julho de 2018).

2.2. METODOLOGIA

Para a presente avaliacdo utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais da
norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a avaliagdo de
imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidoes

urbanas, cancelando e substituindo as normas:

» NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliacdo de Imoveis Urbanos

= NBR 13820: 1997 — Avaliacées de Serviddes (no que diz respeito a imdveis

urbanos).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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2.2.1. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria & a “constatacdo local de fatos,
mediante observacbdes criteriosas em um bem e nos elementos e condicbées que o

constituem ou o influenciam”.

Vistoriou-se o imdvel em estudo, identificando e suas principais caracteristicas,
tais como: localizacao, melhoramentos urbanos, caracteristicas construtivas, estado de

conservagao, etc.

2.2.2. Avaliacao

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliagdao de bens & “Analise Técnica,
realizada por engenheiro de avaliagbes, para identificar o valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizagdo econbmica, para uma determinada finalidade, situagcdo e data”, ou seja, a
atividade de avaliacdo consiste em expressar em termos econémicos o valor de um bem
(ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de premissas e

metodologias que séo préprias.

Existem, na prética, varios enfoques metodoldgicos independentes que podem

empregar-se nas avaliacoes de bens de imoveis, para determinar os valores de mercado.

O método de avaliagdo empregado consiste em comparar as caracteristicas do
imével sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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O valor utilizado na comparagao inclui, ndo sé o custo do imdvel propriamente,
mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas

caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definigdo dos valores,
onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto de dados de
mercado” e o valor das edificacbes e benfeitorias pelo “Método da quantificagcao de

custo’.

2.2.3. Definicao do Método Adotado

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, defini-se o método adotado a seguir

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja identificagdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializagdo”

Método da Quantificacao de Custo ‘“/dentifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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- Mapa de Localizacdo da Cidade -
8

.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

[sp-300]
Cabrelva

2.1.1. Localizacao
O imével em estudo localiza-se na Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lote 14 setor

“G” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabrelva - SP.

2. VISTORIA
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2.1.2. Ocupacao da Circunvizinhanca

O local onde esta situado o imdével avaliando possui caracteristicas de uso de
ocupacgao mista, comercial/ residencial, feita de forma predominante horizontal de média
densidade, com a presenga de residéncias uni e multifamiliares, comércios locais e
terrenos rurais e urbanos. O local apresenta padrdo sécio econémico médio, tem boa
acessibilidade e possui infraestrutura urbana basica.

Telecomunicacées
de Séo Pz

Via das Dallas;

- Circunvizinhanga —

10
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3.1.3. Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

A regiao possui 0s seguintes servi¢cos urbanos:

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
Sim | Nao Descricao Sim | Nao Descricao
X Energia domiciliar X Comeércio local
X lluminagao publica X Escola
X Pavimentacéo X Correio
X | Guias e sarjetas X Igreja
X Arborizagao X Assisténcia médica
X | Gas encanado X Recreacao
X Rede telefbnica X Bancos
X Rede de agua
X Rede de esgoto
X | Rede de aguas pluviais
X Conducao coletiva
X Coleta de lixo

11
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3.1.4. Caracteristicas do Logradouro de Situacao

A Estrada Municipal x via Francisco Botti, para a qual o imével faz frente, tem
caracteristicas de via secundario, possui fluxo baixo de veiculos, pavimentacdo em
paralelepipedo, pista de unico sentido, mao dupla de dire¢édo, topografia mista e tragado

misto. Apresenta iluminagéo publica e trechos com passeios laterais para pedestres

- Logradouro -

12
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3.2 CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.2.1 Caracteristicas Fisicas do Imovel

fls. 2644

O imével apresenta formato irregular, com &rea de terreno totalizando 15.480.002 e area

construida de 2.083,00 m?, conforme matricula n? 695 do Oficial Registro de Imoveis e

anexos da Comarca de Cabreuva

00252.41.84.0240-2 da Prefeitura Municipal de Cabretva - SP

apresentando as seguintes caracteristicas fisicas:

Tipo:

Topografia

Imdével Comercial

Plana

Nivelamento:

Padrao Construtivo:

Ao nivel

SP e Cadastros Municipais -

1 — Residencial — Médio - Maximo 2-3-4-5-6 — Residencial Médio — Médio

7— Cobertura Médio — Maximo

IPTU —-N°

| D (e | e || eon | g | Ve i e vie 0000 pr | Soob [untboDepec|  cusode | custodRepracde
(anos) (anos)
Terreno 15.480,00 220,425599 3.412.188,27 3.412.188,27
Edﬁcagﬁes

1 Resid-sede 500,00 1.361,56 1,560 2.124,03 10,00 70,00 | 60,00 14% b 0917 0,934 1.983,00 1.062.016,80 991.498,88
2 Guarita 90,00 1.361,56 1,386 1.887,12 5,00 70,00 65,00 7%| b 0,960 0,968 1.825,98 169.840,99 164.338,15
3 Casa hospede 1 90,00 1.361,56 1,386 1.887,12 12,00 60,00 | 48,00 20%) c 0,858 | 0,886 1.672,75 169.840,99 150.547,06
4 Casa hospede 2 320,00 | 1.361,56| 1,386 1.887,12 12,00 70,00 58,00 17%| ¢ 0,878 | 0,902 1.702,18 603.879,09 544.698,94
5 Saldo 300,00 1.361,56 1,386 1.887,12 15,00 70,00 55,00 21% c 0,851 0,881 1.662,18 566.136,65 498.653,16
6 Saldo de Festas 400,00 1.361,56 1,386 1.887,12 15,00 70,00 55,00 21%) c 0,851 0,881 1.662,18 754.848,86 664.870,88
7 Coberturas 383,00 1.361,56 0,300 408,47 4,00 20,00 16,00 20%) c 0,858 0,872 356,27 156.443,24 136.449,80
Total Edificacdes 2.083,00 3.483.006,64 3.151.056,86
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regiao

Trata-se de uma regiao residencial/ Comercial, no local da Rua Francisco Botti

574, Cabretva — SP.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a regidao apresenta ofertas de

imoveis basicamente compostas por areas numa faixa de 7000,00 m2 a 17.000,00 mz2,

sendo considerada a area total para o calculo do valor de mercado.

Demanda

O imével avaliando esta localizado em uma regidao mista, numa Estrada de trafego

baixo, com a presenca de comércios, infraestrutura basica e padrao econdmico médio.

SITUACAO DE MERCADO

Nivel de Oferta

Alto
Médio/Alto
Médio

X [ Médio/Baixo
Baixo

Nivel de Demanda

Alto

Médio/Alto

Médio

X Médio/Baixo

Baixo

Absorcao

Rapida

Normal/Rapida

Normal

Normal/Dificil

Dificil

Desempenho do
Mercado Atual

Aquecido
Normal/Aquecido
Normal
Normal/Recessivo
Recessivo
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. PREMISSAS

A fim de assegurar uma clara interpretacao, define-se o seguinte conceito de valor
adotado como premissa de avaliagéo:

Valor de Mercado “E a quantia mais provdvel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigcbes do mercado vigente.”.
Ou seja, corresponde a:

“Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliacdo, numa situacao
em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em

sua transagéo, ndo estejam compelidas a negociagéo.”

Para a afericao de valores foram consultados profissionais do mercado imobiliario
da regiao, discutindo-se parametros de precos e elementos de comparacao que permitam

consolidar a avaliacao a niveis de mercado.
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5.2. DETERMINACAO DOS VALORES

5.2.1. Valor de Terreno

Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se admite,
a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os
respectivos precos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizagdo calculados
conforme item 8.2.1.4.2.,, da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que
refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal.

Atendendo as especificagbes da ja referida “Norma” foram utilizados dados de

mercado:

a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando;

b. Que sejam contemporaneos.

Para a obtengcdo do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as

amostras com o imdvel analisado, a saber:
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PRECO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducéo de 10%
sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacédo, ocorrido no
fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (F).

SITUACAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e com o
imovel avaliando diferengas, que impossibilitam a comparagao direta entre seus unitarios.
Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este processo é

denominado de Homogeneizacao dos Elementos.

7

Para que seja dado inicio a homogeneizacdo é preciso definir a situacdo
paradigma, que € o parametro de comparagao as variaveis que influenciam na formacao
dos valores. A relagdo entre as variaveis existentes com a situagao paradigma é traduzida

em expressdes matematicas que resultam em fatores de correcéo.

FATORES ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos em
funcéo da sua localizacdo na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10
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- FATOR TRANSPORTE: baseado na escala de valores que varia de 50 a 150
(notas atribuidas ao local), o fator transporte foi devidamente aferidos para o local

avaliando.

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o

perfil do avaliando em func¢ao da topografia, conforme relacao a seguir:

plano

em declive
em aclive

1,00
0,95
0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o

perfil do avaliando em funcdo do nivel em relagdo ao logradouro que se encontra o

terreno. A transposicao seguiu a relagao seguinte:

ao nivel

acima do nivel
abaixo do nivel

1,00
0,95
0,95
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma
faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagédo adotaremos a seguinte notagao:

E0=t(n—1,a/2)x[%j
0

Sendo:

n = n® de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Sendo:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=EO0
"g" somente sera rejeitado se |t(n-1)} >t(n-1, a/2).

Para o teste de hipétese:

(M —q)
S
&
Sendo:

n = n® elementos

M = média aritmética
g = media saneada
S = desvio padrao

tin—-1)=
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O critério utilizado para depreciacdao das construcdes é uma adequacao do

método Ross/Heidecke que leva em consideracdao o obsoletismo, o tipo de construcao e

acabamento, bem como o estado de conservacao da edificagdo, na determinacao de seu

valor de

venda.

O valor unitario da edificagdo avalianda, fixado em funcao do padrao construtivo,

€ multiplicado pelo fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao, para

levar em conta a depreciacao.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacédo (F) é

determinado pela expresséao:

edificacao, conforme a seguinte escala:

F=R+K*(1-R), onde:
R = coeficiente residual

K = Coeficiente Ross/Heideck

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservacdo para cada

Cod. Estado de Conservacao Cod. Estado de Conservacao
A Novo f Entre reparos simples e importantes
B Entre novo e regular g Reparos importantes
C Regular h Entre reparos importantes e sem valor
D Entre regular e reparos simples i Sem valor
E Reparos simples
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5.3. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a presente avaliacao utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR
14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR

14653-1 — no que diz respeito a avaliacdo de imdveis urbanos.

“A especificacdo sera estabelecida em razao do prazo demandado, dos recursos
despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do

tratamento a ser empregado’.

“A fundamentacéo sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e

quantidade dos dados amostrais disponiveis”.

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”.
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Tabela 3 - Graus de Fundamentacao - Utilizacao do Tratamento por Fatores

Pontos item Descricao T Grau" I
2 Caracterizagdo do Completa quanto a todos Completa SR e Adocéo de situacéo
1 iy : ; fatores utilizados no .
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
1 2 de dado§ de mercado, 10 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacéo de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagéo de relativas a todas as
1 3 Identificag&o 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
3 conjunto de fatores
*a No caso de utilizac&o 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 numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

- Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacédo do Laudo na modalidade completa.
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao, devem ser considerados 0s
seguintes critérios:

a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus Il Il e I) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terda um ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau lll, trés
pontos;

¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos

itens, atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizacéo de
tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

a

Itens obrigatorios

Itens 2 € 4 no grau lll, com
o0s demais no minimo no

grau Il

ltens 2 e 4 no minimo no
grau |l e os demais no

minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

Total atingindo 7 Pontos — Laudo enquadrado no Grau I.

22

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE788E.



fls. 2654
NACTUAL®
inteligéncia
Tabela 11 - Graus de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizacao de
tratamento por fatores
Grau
ltem Descricao 1] Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
1 do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% | >50%

Valor Calculado: 15% - Laudo Enquadrado em Grau llI

ANALISE DAS BENFEITORIAS

Tabela 12 — Graus de fundamentacao no caso da utilizacao do método da
quantificacao de custo de benfeitorias

= . Graus
ltem Pontuacao Descricao " i I
Pela utilizagdo de Pela Ut!l',z"’.lgao, d_e
o Pela elaboragao custo unitério custo umtano.basmo
Estimativa de Custo L X para projeto diferente
1 2 . de orgamento, no | basico para projeto . N
Direto e N do projeto padrao,
minimo sintético. semelhante ao :
: ~ com os devidos
projeto padréao ;
ajustes.
2 1 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calrilg%dgepor Calculado por
levantamento de métodos técnicos
custo de consagrados,
3 2 Depreciagéo Fisica recuperacio do considerando-se Arbitrada
b g | dade, vida dtil e
n(; Ft)estado de estado de
conservagao.
novo.
Total 5 Laudo enquadrado no Grau Il
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METODO EVOLUTIVO

Tabela 7 — Graus de Fundamentacao no caso da utilizacao do método evolutivo

Graus
Iltem | Pontuacao Descricao m i I
Grau Il de
¢ Grau lll d_e fundamentagéo no Grau | d?
1 2 Estimativa do Terreno u,ndamentagao no método fu,ndamentagao no
método comparativo . método comparativo
ou no evolutivo comparatwp ouho ou no evolutivo
evolutivo
Grau lll de Grau ll de Grau | de
Estimativa dos Custos fundamentacdo no | fundamentacéo no | fundamentacédo no
2 2 de Reedicio método da método da método da
quantificacdo do quantificacao do quantificacdo do
custo custo custo
3 1 c Fatqr (_je ~ Inferido em mercado Justificado Arbitrada
omercializacao semelhante
Total 5 Laudo enquadrado no Grau Il

No presente trabalho atingimos o “Grau I” quanto a Fundamentacdo da
avaliacdo do imével e “Grau IlII” quanto a Precisao do valor do imével conforme a ABNT /
NBR 14.653-2/11.
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Com base nos critérios expostos no presente relatério, determinaram-se os

seguintes valores para o Terreno.

Terreno
ltem Area Unitario Total
(m?) (R$/m?) (R$)
Terreno 220,43 3.412.188,27
15.480,00
Fator de
Comercializagdo 1,00
Valor de Mercado 3.412.188,27
, e ~ . .
Imével: Terreno, Edificagdes e Benfeitorias.
o Idade | Vida Otil . N
ftem Descrigio hrea e RN | Unitario Novo Estimada Vida Util Reman. | % da Vida Estado de FatorK Coef. de | Unitario Deprec CusEo de Cuslo.de Reproducdo
(R$/ha) (anos) cons. Deprec (R$/m2) Reprodugdo  (R$) | Depreciado (R$)
(anos) (anos)
Terreno 15.480,00 220,425599 3.412.188,27 3.412.188,27
Edﬁcagées
1 Resid-sede 500,00 1.361,56 1,560 2.124,03 10,00 | 70,00 60,00 14%| b 0917 0,934 1.983,00 1.062.016,80 991.498,88
2 Guarita 90,00 1.361,56 1,386 1.887,12 5,00 70,00 65,00 7%| b 0,960 | 0,968 1.825,98 169.840,99 164.338,15
3 Casa hospede 1 90,00 1.361,56 [ 1,386 1.887,12 1200 60,00| 4800 20%| ¢ 0,858 | 0,886 1.672,75 169.840,99 150.547,06
4 Casa hospede 2 320,00 1.361,56| 1,386 1.887,12 12,00 [ 70,00| 58,00 17%| ¢ 0878 | 0,902 1.702,18 603.879,09 544.698,94
5 Saldo 300,00 1.361,56 1,386 1.887,12 15,00 70,00 55,00 21%) C 0,851 0,881 1.662,18 566.136,65 498.653,16
6 Saldo de Festas 400,00 1.361,56 | 1,386 1.887,12 1500 | 70,00| 55,00 21%| ¢ 0,851 0,881 1.662,18 754.848,86 664.870,88
7 Coberturas 383,00 1.361,56 0,300 408,47 4,00 20,00 16,00 20%| c 0,858 | 0,872 356,27 156.443,24 136.449,80
Total Edificacoes 2.083,00 3.483.006,64 3.151.056,86
Benfeitorias

1 Piscina 86,96 500,00 1,000 500,00 10,00 [ 60,00 50,00 17%| ¢ 0878| 0890 444,88 43.480,00 38.686,33
Total Benfeitorias 43.480,00 38.686,33
Total Custos 6.938.674,90 6.601.931,46
Valor de Mercado Fator de Comercializacao 1,00 6.601.931,46
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliacao do imével,

certificamos os seguintes valores para a data base de Julho de 2018.

VALOR DE MERCADO E LIQUIDACAO FORCADA

VM R$ 6.600.000,00 (seis milhoes e seiscentos mil reais)

VLF R$ 4.290.000,00 (um milhao duzentos e noventa mil reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

CONSIDERACOES

1: As informacgbes de areas e propriedade do imovel foram extraidas da matricula n? 695
do Oficial Registro de Imdveis e anexos da Comarca de Cabretva - SP e Cadastros
Municipais — IPTU —N° 00252.41.84.0240-2 da Prefeitura Municipal de Cabreuva - SP.
Ressalta-se que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais
da Engenharia de Avaliagbes ndo representa um numero exato e sim uma expressao
monetéria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um imével, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes de mercado

vigente.

E importante salientar que nao ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que é objeto deste laudo de avaliacao e nao ha nenhum interesse
pessoal ou parcialidade com relacao as partes envolvidas.
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 27 (vinte e sete) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta ultima folha esta datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condicoes do imoével, conforme vistoria
efetuada.

Em anexo:

| — Elementos Pesquisados;

Il — Homogeneizagéo;

[l — Documentacao Fotografica;

IV — Documentacao do Imovel.

Sao José dos Campos, 15 de Agosto de 2018.

P ,. / o
4 i / \ r Z
0%@/7% L B4 ,»j/axzs( 4&,
ENGENHEIRO ACTUAL INTELIGENCIA
ALEXANDRE BESSA FERNANDES CREA 2048780
CREA 5069652859

27

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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Imovel Avaliando
Area
Terreno: 15.480,00 | m2
Frente: 100,00 | m
Multi
Testada 1,00 [ Esquina
Indice Local 105
Topografia | Plano 1
Nivelamento | ao nivel 1
Elementos Comparativos
Comparativo 1
Endereco: B. Pinhal - Cabreuva
Area Terreno: 9.000,00 m? Frente: 30,00 m
Area Construida: m?2 Topografia:  Plano Valor da Construgdo: R$
Prego: R$ 1.800.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice Local:
Ofertante: Imob ltupeva (11) 4496-5829 Fator Area
Valor Unitario: 180,00 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: : Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 2
Endereco: B. Pinhal - Cabreuva
Area Terreno: 10.000,00 m? Frente: 40,00 m
Area Construida: m? Topografia: Plano Valor da Construgdo: R$
Prego: R$ 3.000.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice Local:
Ofertante: Cbre Consultoria (11)n 2110-9100 Fator Area
Valor Unitario: 270,00 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 3
Enderecgo: Jacare - Cabreuva
Area Util: 7.365,00 m? Frente: 25,00 m
Area Total: m? Topografia: Plano Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 1.850.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice Local:
Ofertante: Marcia Pauli (11) 4992-1244 Fator Area
Valor Unitério: 226,07 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 4
Endereco: Jacare - Cabreuva
Area Util: 17.080,00 m? Frente: 70,00 m
Area Total: m? Topografia:  Plano Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 3.060.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice ,LocaI:
Ofertante: Viadmir Mota 38 999858833 Fator Area
Valor Unitario: 161,24 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:

Fator Fonte:

95
0,98
1,00
1,00
0,90

100
0,98
1,00
1,00
0,90

103
0,98
1,00
1,00
0,90

86
1,00
1,00
1,00
0,90
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES PESQUISADOS

FATORES EM RELAGAO AO AVALIANDO
e )
£ g ) s % £ o % Valor
= L Area Oferta o Valor Unitario | £ 4 8 P <y 5 € o Unitario
S 5 | m (R$) Benfeitorias ®) | “memy |2 3 | 3| 2 g 52| 5§ | Homog.
E - - [t - [} =3 - T R /m?2
o © A o ': |2 L‘E o . ( $ m )
ol * sF| 8 | 5| 5 . -
w ® w 8 8 = ©
[T © © [T
[T (18
1 0,90 |9.000,00 | 1.800.000,00 - 180,00 1,00 [0,950 |1,02 |1,11 1,00 1,00 |1,08 193,62
2 0,90 | 10.000,00 | 3.000.000,00 - 270,00 1,00 (0,950 [1,02 |1,05 1,00 1,00 |1,02 275,51
3 0,90 |7.365,00 |1.850.000,00 - 226,07 1,00 0,950 [1,02 |1,02 1,00 1,00 |0,99 223,77
4 0,90 |17.080,00 | 3.060.000,00 - 161,24 1,00 0,950 [1,00 |1,22 1,00 1,00 |1,17 188,80
Tratamento Estatistico
NO
Elementos: 4 N° Elementos Saneados: 4 Valor do Imével
Somatoério 881,76 Soma Saneada: 881,70 Area do Terreno: 15.480,00
Unitario
Média: 220,44 Média Saneada: 220,43 Homogeneizado: 220,43
Limite
Inferior: 154,31 Desvio Padrao: 39,85 Unitario Adotado: 220,43
Limite R$
Superior: 286,57 Valor do Terreno:  3.412.188,27
t. student 1,6377
Intervalo de Confiabilidade
Inferior 187,79 -15% Valor de Mercado
Intervalo de Confiabilidade
Superior 253,06 15% R$ 3.412.200,00
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Edificacoes e Benfeitorias - Padrao Construtivo:
1 — Residencial — Médio — Maximo 2-3-4-5-6 — Residencial Médio — Médio
7—- Cobertura Médio — Maximo

o | meia | A | | 0| et | | UG e | S raer | | o |, | g
(anos) (anos) (@nos) cons. Deprec (R$) (R$)
Terreno 15.480,00 220,425599 3.412.188,27 3.412.188,27
Edificacoes
1 | Resid-sede 500,00 1.361,56 | 1,560 212403 10,00 | 70,00 60,00|14%| ° |0917 | 0934 1.983,00 |  1.062.016,80 991.498,88
2 Guarita 90,00 1.361,56 | 1,386 1.887,12 500 | 70,00| 6500| 7%| © [o0.960 | 0968 1.825,98 169.840,99 164.338,15
8 hogpaesc?e1 90,00 1.361,56 | 1,386 1.887,12| 12,00 | 60,00 | 48,00|20%| © |o0858] 0,886 1.672,75 169.840,99 150.547,06
4 hogpisc?eZ 320,00 1.361,56 | 1,386 1.887,12| 12,00 | 70,00 | 58,00|17%| © |0878 ] 0,902 1.702,18 603.879,09 544.698,94
5 Saldo 300,00 1.361,56 | 1,386 1.887,12| 15,00 | 70,00 | 55,00|21%| © |0851 | 0881 1.662,18 566.136,65 498.653,16
6 Slraéas?aie 400,00 1.361,56 | 1,386 1.887,12| 15,00 | 70,00 | 5500[21%| © |0851 | 0881 1.662,18 754.848,86 664.870,88
7 | Coberturas 383,00 1.361,56 | 0,300 408,47 4,00 | 20,00 16,00]20%| © |o0858| 0872 356,27 156.443,24 136.449,80
Total Edificac6es 2.083,00 3.483.006,64 3.151.056,86
Benfeitorias
! Piscina 86,96 500,00 | 1,000 500,00 10,00 | 60,00 | 50,00 |17%| © |o0,878 0,890 444,88 43.480,00 38.686,33
Ben.lf-:ittilrias 43.480,00 38.686,33
Total Custos 6.938.674,90 6.601.931,46
Valor de Mercado Comercinr de 100 6.601.931,46

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o niimero WCBA18700151300
Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e cddigo 3CE788E.
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

DA COMARCA DE CABREUVA - SAO PAULO
Avenida Sio Paulo, 606 - Bairro Jacaré - Fone (11) 4529-4506 - CEP 13.318-000
ww\v.ReqistroCabreuva.com.br

Marlon Roberto de Brito - Oficial

LIVRO N 2 —- REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Matricula

ks - 7 COMARCA DE CABREUVA

FicHA @ REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE SAO PAULO 3

i

x

IMOVEL \PREDIO RESIDENCIAL SEM NU{IIERO situado no Bairro do PINHAL,
Munlciplo de Cabretiva/SP, frente para a ESTRADA MUNICIPAL, ESQUINA com a
VIA FRANCISCO BOTT!, com 122,40m* de area construlda, e seu respectivo
TERRENO constituido pelo LOTE n°. 14 (QUATORZE) do SETOR “G”, do
LOTEAMENTO denominado * ‘CHACARAS DO PINHAL”, medindo 105,00 metros de
frente; no lado direito mede 160,00 metros e confronta com o lote n°. 13; no lado
esquerdo mede 162,00 metros e confronta com a VIA FRANCISCO BOTTI, com a

a; e nos fundos mede 52, 00 metros e confronta com o lote n°. 15,

qual faz esquin
encerrando a area de 15.480,00m*.

CONTRIBUINTE: 00252.41.84.0240-0.

PROPRIETARIOS JOSE DANIEL TOSI, brasileiro, industrial, RG n°. 1.797. 160-
SSP/SP, CPF n% 005 275.218-68, e sua mulher NAIDE DA SILVA TOSI, brasileira,
jornalista, RG n°. 2.553.305-SSP/SP, CPF n°. 035.192.898-73, casados sob o regime

de comunhao universal de bens, antes da vigéncia da Lei n°. 8.515/77, residentes e

domicilié{dos na Rua Araporé, n°. 408, em Sao Paulo/SP.
REGISTRO ANTERIOR: R.5/Matricula n°. 22.784, feito em 15/09/1988, do Registro

de Imoéveis da Comarca de [tu/SP.

Cabreuva 20 de cutubro de 2010.

A Escrevente Autorizada, 7. ,9‘/9,, qused
Conferido por s V7. ATV Suzana Massini da Silva — Oficiala Substituta.
AV.11695. Em 20 de outubro de 2010.

~RAZAO DA ABERTURA DE MATRICULA. ﬁ \(%

A presente matricula foi aberta atendendo a requerimento datado de 05 de outubro

Eliane Farto Margues.

de 2010, formulado peio proprietario, devidamente formalizado (item 44 alinea “c”,

Capitulo XX, das NSCGJ). (Tntulo prenotado sob o n°. 958).
Eliane Farto Margues — Escrevente Autorizada.

)77 ddWI/KSuzana Massini da Silva — Oficiala Substituta.
AV.2 1 695. Em 24 de fevereiro de 2011.

ALTERACAO DE DENOMINACAQ DE LOGRADOURO. %

Por autorizagdo contida na escritura objeto do R.5, a seguir, procedo a presente

averbagao para constar que a ESTRADA MUNICIPAL, também conhecida como

Averbado por.

Conferido por,—

(continua no verso)

Hn;;;g 270001/0004] |
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ESTRADA DO CAl, passou a denominar-se ESTRADA MUNICIPAL QUITO
GORDO, como consta da Certidao Municipal n® 098/11, expedida em 10 de fevereiro
de 2011 e do Decreto Municipal n°® 190 de 14 de julho de 2003, microfimado nesta

serventia sob o n°® 942. (Titulo prenotado sob o n® 1.592).

Averbado por, 2&4‘/1(4;%),9,, 24 Eliane Farto Margues — Escrevente Autorizada.
AV.3 / 895. Em 24 de fevereiro de 2011. A@

INSCRICAO CADASTRAL.

Por autorizagdo contida na escritura objeto do R.5, a seguir, & feita a presente
averbacao para constar que o imovel objeto da presente matricula encontra-se
inscrito, atualmente, no cadastro de contribuintes da Prefeitura Municibal de
Cabretiva sob o n° 00252.41.84.0240-2. (Titulo prenotado sob o n°® 1.592). '
Averbado por, ﬂ%%v?:x}/{ Eliane Farto Marques — Escrevente Autorizada.
AV.4/695. Em.24 de fevereirf) de 2011. _&

CORRECAO DE NOME.

Por autorizacdo contida na escritura objeto do R.5, a seguir, & feita a presente

averbagao retificatoria’ para constar corretamente que o nome da proprietaria &
NAYDE DA SILVA TOSI e nao NAIDE DA SILVA TOSI como constou da abertura
desta matricula, conforme comprovante de situagéo cadastral no CPF, emitido pela
Receita Federal, é _copia autenticada da Carteira Nacional de Habilitagao

apresentados. (Titulo prenotado sob o n® 1.592).

Averbado por, & g%g; celd Eliane Farto Marques'— Escrevente Autorizada.
R.5/695. Em 24 de fevereiro de 2011. % ’@_
CONFERENCIA DE BENS.

Por escritura pt’Jblicade' 16 de dezembro de 2010, do 1° Tabelido de Notas da

Comarca de Indaiatuba/SP, Livro n° 0586, as fls. 125/126, os proprietarios, JOSE
DANIEL TOSI, RG n° 1.797.160-3-SSP/SP, e sua mulher NAYDE DA SILVA TOSI,

residentes e domiciliados na Rua Francisco Botti, n® 610, Bairro Pinhal, em

Cabretiva/SP, retro qualificados, transmitiram o imdvel objeto da presente

matricula, a titulo de conferéncia de bens, para integralizggéo de capital social, é
empresa TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., CNPJ n° 01.484.046/0001-96,
com sede na Rua Francisco Botti, n° 610, Bairro Pinhal, em Cabretva/SP, avaliado

(continua na ficha n° 2)
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= eftm  REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
02 COMARCA DE CABREUVA
ESTADO DE SAO PAULO 4

Matricula
695

Marlon Roberto de Brito - Oficial -

(o7 z
em R$19.697,46 (dezenove mil, seiscentos/e noventa e sefe reals e quarenta e

seis centavos). Valor venal atualizado: R$526.521,44. Valor base do ITBI:

R$526.521,44. (Titulo prenotado sob n® 1.592).

Registrado por, gﬁfﬂkg%ch ..o+ _Eliane Farto Marques — Escreventegizada.

R.6 / 695. Em 7 de maio de 2013.
ALIENAGAO FIDUCIARIA. ; :
Por escritura publica de alienacéo fiduciaria de imével datada de 15 de abril-de 2013, lavrada
pelo 27° Tabelido de Notas da Comarca de Sdo Paulo/SP, no livro 2045, as fls. 249/256, a
TOSI INDUSTRIA E COMERCIO "LTDA, " retro qualificada, alicnou
fiduciariamente o-imdvel objeto da _presenie matricula, bem como todas as acessées,
melhoramentos, construgdes, instalagoes e quaisquer’outras benfeitorias presente e futuras,
ao BANCO FIBRA S.A., CNPJ n°. 58.616.418/0001-08, com sede na Avenida Presidente
Juscelino Kubistchek, n°. 380, 4° andar (parte) ao 9° andar e 19° andar, em Sao Paulo/SP,
para garantia da divida no valor de R$3.000.000,00 (trés milhdes de reais), oriunda da
Cédula de Crédito Bancario — CCB n°. CG 01 76613, emitida'em 15 de abril de’2013, divida
esta a ser amortizada através de 24 (vinte e quatro) parcelas consecutivas, com incidéncia
de juros a taxa efetiva de 1,210000% ao més e 15,526362% ao ano, vencendo-se a primeira
parcela em 15 de maio de 2013 e a ultima em 413 de abril de 2015. Por forga do artigo 23,
parégrafo unico, da Lei n°. 9.514/97, a posse do imdvel fica desdobrada, tornando-se a
devedora/fiduciante possuidora direta, e 0 credorffiduciario possuidor indireto. Valor do

ieildo: R$3.062.000,00 (trés milhdes e sessenta dois

imovel para fins de venda em publico
mil reais). Constam do titulo demais clausulas, encargos e condigées. (Titulo prenotado sob

on°. 7.699). )
Registrado por, 4 %g/ﬂ"’ Zf,_.,; Daniel da Costa — Escrevente Autorézay.
/-

AV.7 ] 695. Em 11 de novembro de 2014, / ;
ADITIVO. 3
de aditamento 2 escritura de alienagao ficuciaria, lavrada no 27°

Por escritura publica
Tabelizo de Notas da Comarca de Sao Paulo/SP, livro n. 2161, as fls. 283/286, consia que

as partes de comum acordo, procederam ao 1° ADITAMENTO A CEDULA DE CREDITO
BANCARIO n°. CG 0176613, através de Instrumento Particular datado emitido em 10 de
outubro de 2014, pela EMITENTE, sem intuito de novagdo e com 0s seguintes objetivos:
"(i)prorrogagdo do prazg: para 726 (setecentos e vinte e seis) dias contados, do referido
aditamento, passando o vencimento final da Cédula de Crédito Bancario a ser 05/10/2016,
(ii) alteragao da taxa de juros: de 1,210000% ao més, correspondente a 15,526362% ao
ano, para 1,670000%, correspondente a 21,987093% ao ano; (iii) Alteragdo da Forma de
Pagamento: conforme previsto no quadro VI do referido Aditamento Sendo que merecem
destaque as seguintes clausulas que nele ficaram acordadas: 3.1 - CARACTERISTICAS DO
ADITAMENTO: saldo devedor consolidado: R$1.094.409,59 (um milhZo, noventa e guatro
mil, quatrocentos e nove reais e cinquenta e nove centavos). Amortizagdo em 10 de outubro
de 2014 de juros e encargos contratuais: RS$12.216,66 (doze mil, duzentos e dezesseis reais
e sessenta e seis centavos. Valor objeto do presente aditamento: R$1.082.192,82 (um
milh3o, oitenta e dois mil, cento e noventa e dois reais e noventa e trés centayos). 3.2 -
ENCARGOS E DESPESAS: Encargos: Pre-fixados. Incidéncia: sobre o saldo devecor em
-aberto. Taxa Efetiva de Juros: 1,670000% ao més, 21.987093% ao ano: Valor Total dos
Juros R$243.915,26 (duzentos e quarenta e trés mil, novecentos e quinze reais e vinte e
seis centavos. indice de Reajuste Monetario / Base de Calculo: 100,0000% PRE-FIXADO.
—so-erédite-RE-6-08—TFarifade-Aditamento-RE: i

(continua no verso)
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% 3.3 - TRIBUTOS E CONTRIBUIGCOES: |IOF: aliquota vigente na data de emissdo da Cédula

de Crédito Aditada, resultando em 10/10/2014, no valor de R$0,00. Outros: Despesas com
e Emolumentos e Registro em Cartério: R$1.274,53 (um mil, duzentos e setenta e quatro reais
e cinquenta e trés centavos). Despesas com Emolumeéntos, Lavratura de Escritura e
Registro de Garantia de Imbveis: R$5.108,71 (seis mil, cento e oito reais e setenta e um
centavos). 3.4 - PRAZO: 726 (setecentos e vintz e seis). Inicio: 10/10/2014. Vencimento
_ FORMA DE PAGAMENTO: em 24 (vinte e quatro) parcelas, com
vencimento da primeira parcela em 13/11/2014 e a ultima parcela em 05/10/2016" (Titulo
34, em 17/10/2014).

$5 Finzal: 05/10/2016; 3.5

A prenotado sob o n°.
A Averbado por.

Averbado por

AV.8 / 695. Em 29 de maio de 2017. ACAO DE EXECUGAO.

Pela certidao expedida aos 17 de

Cabreuval/SP, capeado por requerimen
no art. 828 do Cddigo de Processo Civil, é feita a presente averbagao para constar a
noticia do ajuizamento da ACAO DE EX
_I?_ROMISSORIA, _distribuida no dia 10 de maio de 2017, processo n°.
00.2017.8.26.0080, movida por JOSE
508.713.238-34 (exequente), em face de TO0S

01.484.046/0001-96, MARCIO TOSI, CPF n®.
CPF n°. 134.500.098-77, MARCELO TOS!, CPF n°. 112.550.188-65 e RG n°. €4.737.022,

MARIA CRISTINA LOUREIRO CANEPA TOSI, CPF n®. 085.985.908-02 e RG n”. 15.970.105,
MARCIO TOSI, CPF n°. 125.608.438-70 e RG n°. 84.737.034, MARIA LUiISA LAGH!I TOSI,
CPF n°. 134.500.098-77, PATRICE TOSI, CPF n°. 093.121.058-50 (executados), cujo valor
da causz & R$1.947.319,03 (um milhdo e novecentos e guarenta e sete mil e t
dezenove reais e trés centavos). (Titulo preno

Leonardo de Paula Caputo — Escrevente Autorizado.

maio de 2017, pela Vara Unica da Comarca_de
to datado de 17 de maio de 2017, e com fundamento

ECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL — NOTA
1000746-
VIEIRA MARQUES DA COSTA FILHO, CPF n°
| INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. CNPJ n°.
125.608.438-70, MARIA LUISA LAGHI TOSI,

rezentos €
tado sob o n® 12.739, em 19/05/2017)
Marilia Law Lima Verderi— Escrevente Autorizada.

NADA MAIS CONSTA

Emolumentos..: RS 29,93
Egtado.. wes se : R$ 8,51
TPESPY s < st R$ 5,82
Reg. Civil...: R$ 1,58
Trib. Just../f R$ 2,05
Ao Municipigfy: R$ 1,49

; ] | = R
cos NNENEY Do
> 56906

CERTIFICO ¢ dou fé que a presente foi exrraida em inteiro teor em forma reprogrifica (are. 19, §1° da
Lei n® 6,015/73), ¢ refere-se aos atos praticados até a presente data, sendo que cventuais onus,
alienagdes, alteraghes ou averbaciies constam dos proprios atos e que a instalagio desta serventia se deu
em' 21/10/2009, ressalvando que os registros anteriores constam do Registro de Imoveis da Comarca
de Ttu-SP. Certidio vilida por 30 dias pa%ﬁs notariais. Guia n°0.+2/2017. Cabredva, 18 deoutubro de

2017. Nada mais.
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Solicitante: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Tipo: Terreno urbano - Imével Residencial
Laudo: 18 6415

Endereco: Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lote 15 setor “G”
Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabreuva - SP.

e L e T TR

Ly ==
‘,,'

VTR, i, x ”
§

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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1. INFORMACOES GERAIS

SOLICITANTE Tosi Industria e Comércio Ltda.

OBJETO DA AVALIACAO
Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lote 15 setor “G” -

Endereco: Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabreuva - SP.
Tipo: Imoével Urbano

Uso: Comercial

Area Terreno: 10.320,00 m?2

Area Construida: | -

Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.

Finalidade: Recuperacao Judicial

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda

Data base: Julho de 2018

CONSIDERACOES

1: As informagdes de areas e propriedade do imovel foram extraidas da matricula n? 696 do
Oficial Registro de Imoveis e anexos da Comarca de Cabreuva - SP e Cadastros Municipais
— IPTU-N° 00252.41.84.0723-3 da Prefeitura Municipal de Cabretva - SP

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO E LIQUIDACAO FORCADA

VM R$ 2.245.000,00 (dois milhoes duzentos e quarenta e cinco mil reais)
VLF R$ 1.459.250,00 (um milhdo quatrocentos e cinquenta e nove mil e duzentos e

cinquenta reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7892.
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2. INTRODUCAO

Laudo de Avaliacao segundo Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT

— NBR 14653-1 é definido como “Relatério Técnico elaborado por Engenheiro de

Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — NBR
14653-1, Avaliacao de Bens é a “Analise Técnica, realizada por Engenheiro de
Avaliagbes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econbémica, para uma

determinada finalidade, situagdo e data’.

Procedemos a avaliacao do imoével comercial, localizado na Estrada Municipal x via
Francisco Botti, Lote 15 setor “G” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal —

Cabreuva - SP, com intuito de determinar o Valor de Mercado de Compra e Venda.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT -
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar as legislacdes

municipais, estaduais e federais.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7892.
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2.1. INFORMACOES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos matricula n? 696 do Oficial Registro de Imdveis e anexos da Comarca de
Cabretuva - SP e Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.41.84.0724-3 da Prefeitura
Municipal de Cabreuva - SP. A documentagéo fornecida pela solicitante foi considerada por
ndés como boa e valida, ndo tendo sido executadas medigdes para o terreno e obtido

medi¢des das edificagdes “In Loco”

Custo Unitario para edificagées — Fonte Sinduscon —SP (Julho de 2018).

2.2. METODOLOGIA

Para a presente avaliacdo utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais da
norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a avaliagdo de
imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidoes

urbanas, cancelando e substituindo as normas:

= NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliagao de Iméveis Urbanos

= NBR 13820: 1997 — Avaliacbes de Servidoes (no que diz respeito a imoéveis

urbanos).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7892.
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2.2.1. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria € a “constatagdo local de fatos,
mediante observacbes criteriosas em um bem e nos elementos e condicbes que o

constituem ou o influenciam”.

Vistoriou-se o imovel em estudo, identificando e suas principais caracteristicas,
tais como: localizagdo, melhoramentos urbanos, caracteristicas construtivas, estado de

conservagao, etc.

2.2.2. Avaliacao

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliagdo de bens é “Analise Técnica,
realizada por engenheiro de avaliagées, para identificar o valor de um bem, de seus custos,
frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo
econbmica, para uma determinada finalidade, situagdo e data”, ou seja, a atividade de
avaliacdo consiste em expressar em termos econémicos o valor de um bem (ou grupo de
bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de premissas e metodologias que

sao proprias.

Existem, na pratica, varios enfoques metodologicos independentes que podem

empregar-se nas avaliacées de bens de imoveis, para determinar os valores de mercado.

O método de avaliacdo empregado consiste em comparar as caracteristicas do
imdvel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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O valor utilizado na comparagao inclui, ndo s6 o custo do imével propriamente,
mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas

caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de

mercado” para a definicao dos valores, onde determinamos o valor do terreno.

2.2.3. Definicao do Método Adotado

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, defini-se o método adotado a seguir

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja identificacdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializagdo”

Método da Quantificacao de Custo “/dentifica o custo do bem ou de suas partes
por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e
respectivos custos diretos e indiretos.
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3. VISTORIA

3.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1.1. Localizacao

O imével em estudo localiza-se na Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lote 15 setor
“G” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabreuva - SP.

Jacaré
[sp300]

§ Industrias Tosi

' A

[sP-300]

Bom Fim do
Bom Jesus

Cabretva

- Mapa de Localizacdo da Cidade -
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3.1.2. Ocupacao da Circunvizinhanca

O local onde esta situado o imével avaliando possui caracteristicas de uso de
ocupacgao mista, comercial/ residencial, feita de forma predominante horizontal de média
densidade, com a presenga de residéncias uni e multifamiliares, comércios locais e
terrenos rurais e urbanos. O local apresenta padrao sécio econémico médio, tem boa
acessibilidade e possui infraestrutura urbana basica.

PINHALMIRIM

- Circunvizinhanca —

10

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7892.



NACTUAL %

inteligéncia

3.1.3. Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

A regiao possui 0s seguintes servi¢os urbanos:

fls. 2691

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
Sim | Nao Descricao Sim | Nao Descricao
X Energia domiciliar X Comeércio local
X lluminagao publica X Escola
X Pavimentacéo X Correio
X | Guias e sarjetas X Igreja
X Arborizagao X Assisténcia médica
X | Gas encanado X Recreacéao
X Rede telefénica X Bancos
X Rede de agua
X Rede de esgoto
X | Rede de aguas pluviais
X Conducao coletiva
X Coleta de lixo

11
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3.1.4. Caracteristicas do Logradouro de Situacao

A Estrada Municipal x via Francisco Botti, para & qual o imével faz frente, tem
caracteristicas de via secundario, possui fluxo baixo de veiculos, pavimentacdo em
paralelepipedo, pista de unico sentido, médo dupla de dire¢do, topografia mista e tragado

misto. Apresenta iluminagao publica e trechos com passeios laterais para pedestres

- Logradouro -
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3.2 CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.2.1 Caracteristicas Fisicas do Imovel

O imével apresenta formato irregular, com area de terreno totalizando 10.320.00m?2,
conforme matricula n? 696 do Oficial Registro de Imdveis e anexos da Comarca de Cabreuva
- SP e Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.41.84.0724-3 da Prefeitura Municipal de
Cabreuva - SP

apresentando as seguintes caracteristicas fisicas:

Tipo: Imovel Comercial
Topografia Plana

Nivelamento: Ao nivel

13
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regiao

Trata-se de uma regiao residencial/ Comercial, no local da Rua Francisco Botti,

Cabreuva — SP.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a regido apresenta ofertas de

imoveis basicamente compostas por areas numa faixa de 7000,00 m2 a 17.000,00 m2,

sendo considerada a area total para o calculo do valor de mercado.

Demanda

O imovel avaliando esta localizado em uma regidao mista, numa Estrada de trafego

baixo, com a presenca de comércios, infraestrutura basica e padrao econdmico médio.

SITUACAO DE MERCADO

Nivel de Oferta

Alto
Médio/Alto
Médio

X | Médio/Baixo
Baixo

Nivel de Demanda

Alto

Médio/Alto

Médio

X Médio/Baixo

Baixo

Absorcao

Rapida
Normal/Rapida
Normal
Normal/Dificil
Dificil

Desempenho do
Mercado Atual

Aquecido
Normal/Aquecido
Normal
Normal/Recessivo
Recessivo
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. PREMISSAS

A fim de assegurar uma clara interpretacao, define-se o seguinte conceito de valor
adotado como premissa de avaliagdo:

Valor de Mercado “E a quantia mais provével pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigcbes do mercado vigente.”.
Ou seja, corresponde a:

“Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situagdo
em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em

sua transagéo, ndo estejam compelidas a negociagéo.”

Para a afericdo de valores foram consultados profissionais do mercado imobiliario
da regiado, discutindo-se parametros de precos e elementos de comparagdo que permitam

consolidar a avaliacao a niveis de mercado.
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5.2. DETERMINACAO DOS VALORES

5.2.1. Valor de Terreno

Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se admite, a
priori, a validade da existéncia de relagbes fixas entre os atributos especificos e os
respectivos precos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizacdo calculados
conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que refletem,
em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial

e temporal.

Atendendo as especificagbes da ja referida “Norma” foram utilizados dados de

mercado:

a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando;

b. Que sejam contemporaneos.

Para a obtencdo do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras

com o imovel analisado, a saber:

16
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PRECO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducéo de 10%
sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacédo, ocorrido no
fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (F).

SITUACAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e com o
imovel avaliando diferengas, que impossibilitam a comparacao direta entre seus unitarios.
Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este processo é

denominado de Homogeneizacao dos Elementos.

7

Para que seja dado inicio a homogeneizacdo € preciso definir a situacdo
paradigma, que € o parametro de comparacao as variaveis que influenciam na formacgéao
dos valores. A relacao entre as varidveis existentes com a situagédo paradigma € traduzida

em expressdes matematicas que resultam em fatores de corregao.

FATORES ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos em
funcao da sua localizacdo na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10
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- FATOR TRANSPORTE: baseado na escala de valores que varia de 50 a 150
(notas atribuidas ao local), o fator transporte foi devidamente aferidos para o local

avaliando.

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o

perfil do avaliando em fungéo da topografia, conforme relagdo a seguir:

plano

em declive
em aclive

1,00
0,95
0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o

perfil do avaliando em funcéo do nivel em relacdo ao logradouro que se encontra o terreno.

A transposicao seguiu a relacao seguinte:

ao nivel

acima do nivel
abaixo do nivel

1,00
0,95
0,95
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sao efetuados adotando-se uma
faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagédo adotaremos a seguinte notagao:

EOzt(n—l,a/Z)x[%j
0

Sendo:

n = n® de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Sendo:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=EO
"g" somente sera rejeitado se |t(n-1)} >t(n-1, a/2).

Para o teste de hipétese:

(M —q)

S
n(T
Sendo:

n = n® elementos

M = média aritmética
g = media saneada
S = desvio padrao

tn—1)=
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5.3. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Para a presente avaliagao utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR
14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-

1 —no que diz respeito a avaliagdo de imdveis urbanos.

“A especificacdo sera estabelecida em razao do prazo demandado, dos recursos
despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do

tratamento a ser empregado”.

“A fundamentacédo sera funcédo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e

quantidade dos dados amostrais disponiveis”.

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”.
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Tabela 3 - Graus de Fundamentacao - Utilizacao do Tratamento por Fatores

Pontos | ltem Descricdo i Grau" I
2 Caracterizagéo do Completa quanto a todos Completa SIHE 202 Adocéo de situagéo
1 . . . fatores utilizados no .
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
1 2 de dadog de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacéo de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagdo de relativas a todas as
1 3 Identificag&o dos dos dados analisadas, informacdes 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 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a
3 conjunto de fatores
*a No caso de utilizagéo 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.

- Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacao do Laudo na modalidade completa.

- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados os
seguintes critérios:

a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés pontos;
¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens,
atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizacéo de
tratamento por fatores

Graus 11 1l 1
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 € 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no Tesdos. io i
ltens obrigatérios os demais ho minimo no grau |l e os demais no o arau |
grau Il minimo no grau | g

Total atingindo 7 Pontos — Laudo enquadrado no Grau I.
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Tabela 11 - Graus de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizacao de
tratamento por fatores

Grau
ltem Descricdo 1] 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
1 do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% | >50%
Valor Calculado: 15% - Laudo Enquadrado em Grau llI
No presente trabalho atingimos o “Grau I” quanto a Fundamentag&o da avaliagéo
do imével e “Grau IlI” quanto a Precisdo do valor do imével conforme a ABNT / NBR
14.653-2/11.

22
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliacdo do imével,

certificamos os seguintes valores para a data base de Julho de 2018.

VALOR DE MERCADO E LIQUIDAGAO FORCADA

VM R$ 2.245.000,00 (dois milhoes duzentos e quarenta e cinco mil reais)
VLF R$ 1.459.250,00 (um milhao quatrocentos e cinquenta e nove mil e duzentos e

cinquenta reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

CONSIDERACOES

1: As informacgbes de areas e propriedade do imovel foram extraidas da matricula n? 696 do
Oficial Registro de Imoveis e anexos da Comarca de Cabretva - SP e Cadastros Municipais
— IPTU -N° 00252.41.84.0724-3 da Prefeitura Municipal de Cabreuva - SP. Ressalta-se que
o valor definido para o imovel dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia de
Avaliagdes ndo representa um numero exato e sim uma expressdo monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imovel,

numa data de referéncia, dentro das condicées de mercado vigente.

E importante salientar que nao ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que é objeto deste laudo de avaliacdo e nao ha nenhum interesse
pessoal ou parcialidade com relacao as partes envolvidas.
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 25 (vinte e cinco) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta ultima folha esta datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condicdes do imovel, conforme vistoria
efetuada.

Em anexo:

| — Elementos Pesquisados;

Il — Homogeneizagéo;

[l — Documentacao Fotografica;

IV — Documentacao do Imovel.

Sao José dos Campos, 15 de Agosto de 2018.

P ,. / o
4 i / \ r Z
0%@/7% L B4 ,»j/axzs( 4&,
ENGENHEIRO ACTUAL INTELIGENCIA
ALEXANDRE BESSA FERNANDES CREA 2048780
CREA 5069652859
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Imovel Avaliando
Area
Terreno: 10.320,00 | m2
Frente: 100,00 | m
Multi
Testada 1,00 [ Esquina
Indice Local 105
Topografia | Plano 1
Nivelamento | ao nivel 1
Elementos Comparativos
Comparativo 1
Endereco: B. Pinhal - Cabreuva
Area Terreno: 9.000,00 m? Frente: 30,00 m
Area Construida: m? Topografia:  Plano Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 1.800.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice Local:
Ofertante: Imob ltupeva (11) 4496-5829 Fator Area
Valor Unitario: 180,00 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: : Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 2
Enderego: B. Pinhal - Cabreuva
Area Terreno: 10.000,00 m? Frente: 40,00 m
Area Construida: m?2 Topografia:  Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Precgo: R$ 3.000.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Cbre Consultoria (11)n 2110-9100 Fator Area
Valor Unitario: 270,00 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 3
Endereco: Jacare - Cabreuva
Area Util: 7.365,00 m? Frente: 25,00 m
Area Total: m?2 Topografia:  Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 1.850.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice ,Local:
Ofertante: Marcia Pauli (11) 4992-1244 Fator Area
Valor Unitario: 226,07 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 4
Endereco: Jacare - Cabreuva
Area Util: 17.080,00 m? Frente: 70,00 m
Area Total: m? Topografia:  Plano 1] Valor da Construgéo: R$
Preco: R$ 3.060.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: VIadmir Mota 38 999858833 Fator Area
Valor Unitério: 161,24 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:
Fator Fonte:

95
0,98
1,00
1,00
0,90

100
0,98
1,00
1,00
0,90

103
0,98
1,00
1,00
0,90

86
1,00
1,00
1,00
0,90
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Fotos dos anuncios comparativos
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES PESQUISADOS

FATORES EM RELAQAO AO AVALIANDO
o
% % ’ s -g :% o % Valor
i w Area Oferta T Valor Unitario | £ 4 s 3 o 5 c o Unitario
S| 5 | mm (RS) Benfeitorias RS | “Remy |[2F| T | & | 2 S 52| 5 | Homog.
£ = - [ = © ) © = R 2
S i s 9 S = L S8 - (R$/m?)
(&) L ‘5 |d_,) ‘o- Tﬂ' — — g (=]
w S I 2 Z| 5
[T © © (18
[T (18
1 0,90 |9.000,00 |1.800.000,00 - 180,00 1,00 [0,950 | 1,00 [1,11 1,00 1,00 |1,06 189,95
2 0,90 | 10.000,00 | 3.000.000,00 - 270,00 1,00 {0,950 | 1,00 |[1,05 1,00 1,00 1,00 270,00
3 0,90 |7.365,00 |1.850.000,00 - 226,07 1,00 |0,950 | 1,02 | 1,03 1,00 1,00 |1,00 226,03
4 0,90 | 17.080,00 | 3.060.000,00 - 161,24 1,00 |0,950 | 0,97 | 1,22 1,00 1,00 [1,14 184,11
Tratamento Estatistico
NO
Elementos: 4 N° Elementos Saneados: 4 Valor do Imével
Somatoério 870,14 Soma Saneada: 870,08 Area do Terreno: 10.320,00
Unitario
Média: 217,54 Média Saneada: 217,52 Homogeneizado: 217,52
Limite
Inferior: 152,27 Desvio Padrao: 39,60 Unitario Adotado: 217,52
Limite R$
Superior: 282,80 Valor do Terreno:  2.244.810,98
t. student 1,6377
Intervalo de Confiabilidade
Inferior 185,10 -15% Valor de Mercado
Intervalo de Confiabilidade
Superior 249,94 15% R$ 2.245.000,00
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Unitario Observado x Unitario Estimado

200,00

800,00

£00,00 700,00
Unitério Estimado (R$/mg)

500,00

400,00

300,00

200,00

1.000,00

800,00

700,00

300,00

2
8§ 8

500,00

(/2] opentasqo oL Eyun

1.000,00

100,00

'268/230€ 061p0od 8 0800°92°8'8T0Z 26-2T.000T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjuod ered
00ETSTO0Z8TYIIM 0JaWNU 0 oS ‘ TG:0Z S 8T0Z/0T/OT W 0pe|od0joid ‘Ojned 0eS 8P OpeIsT op BINSN( 8p [eungul 8 SOdINYD SIAIND I1139AD Jod sluswienbip opeulsse ‘[euiblio op eidgo § ojuswnoop 81s3

Residuos Relativos

B BN DEBE BN BN B N

100%

80%

60%

40%

20%

0% -

-20%

-40%

-60%

-80%

-100%




"'26823D¢ 061p0d 8 0800°92°'8'8T0Z 26-2T.000T 0SSa20.1d 0 awlojul ‘oproluawndodeloualajuouge/Bd/enbipeised/iqsnl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblo o J1isjuod vied
00ETST00L8TVYEOM 0JaWnu 0 gos * TG:0Z Se 8T0Z/0T/0T Wd opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op BaAsSNe ap [eundul @ SOdINYD S3AIND 31139AD Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulflio op eldod 9 oJuawNoop 8)s3

fls. 2712

V4

IIl - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

igéncia

teli

n

NCTUAL %,




‘ 09 eled
‘sn[-dsfyfesay/:sdny aus o0 assase ‘euibuo o Jusju
‘op’ rlouaJauoDIuge/Bd/enbipeised g snl-dsh| 0% P i e
'9z'8’ '16- 0T 0SS220.4d 0 awojuUl ‘Op’olUaWNd0e! e e o o
s 250, om_cooom\mw\ﬁ% mmmwowwmwwwhmﬂmwa OeS 9p opels3 op ealsn( ap feunglll 8 SOdINVYD S3AIAND IT139AD 10d aqusw|
' 1G:0¢ Se 8T0¢
00ETSTO0.L8TVYEIM OJswnu 0 qos * TS0

o™
—
N~
N
“
. <<
1] A C
< 3 3
o 2 z
[0’ e« o
m 2 2
,A F A
[T < <
| < s :
| 3 3 n
i e z £
5 21l < < 3
© : : - :
TE i i i o
| o= M z 5 z
’4 o s : : :
ks : : : _
U] § _4 -
L t
A E
. A.H
1 A C
<< m 3
o S z
o e 5
[11] . 2
< g : :
[T p <
<< = 3
[a] e @
0N 2 2
< < :
Z £ £
5 @)
-4
@] nNu 2
P-4 Z &
w o i
o e i
i i i
T 1




"'26823D¢ 061p0d 8 0800°92°'8'8T0Z 26-2T.000T 0SSa20.1d 0 awlojul ‘oproluawndodeloualajuouge/Bd/enbipeised/iqsnl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblo o J1isjuod vied
00ETST00L8TVYEOM 0JaWnu 0 gos * TG:0Z Se 8T0Z/0T/0T Wd opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op BaAsSNe ap [eundul @ SOdINYD S3AIND 31139AD Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulflio op eldod 9 oJuawNoop 8)s3

fls. 2714

V4

igéncia

inteli

~

IV-DOCUMENTACAO DO IMOVEL

NCTUAL %,




ACTUAL®

inteligéncia

Avenida Sao Paulo, 606 - Bairro Jacaré - Fone (11) 4529-4506 CEP 13.318-000
W\w,/.Reqi,stroCabreuva.com.br

Marlon Roberto de Brito - Oficial

LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

R FICHA 24 REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
36;';“ a o4 @ COMARCA DE CABREUVA
R

/ ESTADO DE SAO PAULO N

IMOVEL' TERRENO URBANO, sem benfeitorias, situado no Bairro d6 PINHAL,
Municipio de Cabreuva/SP com frente para a VIA FRANCISCO BOTTI, conshtundo
por PARTE 'DO_LOTE n°. 15 (QUINZE) do SETOR “G”, do LOTEAMENTO
denominado “CHACARAS DO PINHAL", medindo 69,93 metros de frente; de um
lado mede 182,00 metros e confronta o lote n°. 16; no outro lado mede 144,91

metros e confronta com parte do lote n° 15; e nos fundos mede 47,46 metros e

confronta com o lote n°. 12, encerrando a area de 10.320,00m?>. (/
CONTRIBUINTE: 00252.41.84.0724-0. %

PROPRIETARIOS: JOSE DANIEL TOSI, brasileiro, industrial, RG n°. 1.797.160-
SSP/SP, CPF ﬁ". 005.275.218-68, e sua mulher NAIDE DA SILVA TOSI, brasileira,
jornalista, RG n°. 2.553.305-SSP/SP, CPF n°. 035.192.898-73, casados sob o regime

de comunhao universal de bens, antes da vigéncia da Lei n°. 6.515/77, residentes e

domiciliados na Rua Araporé, n°. 408, em Sao Paulo/SP.

REGISTRO ANTERIOR: R.1/Matricula n°. 30.412, feito em 20/07/1988, do Registro
de Imoveis da Comarca de [tu/SP.

Cabrelva, 20 de outubro de 2010.

A Escrevente Autorizada, Bl “?}"97’?“"? oA Eliane Farto Marques.
Conferido por, L@ymm d/ﬂﬂﬁﬂ Suzana Massini da Silva — Oficiala Substituta.
AV.1/696. Em 20 de outubro de 2010. \é; R
RAZAO DA ABERTURA DE MATRICULA. 3

A presente matricula foi aberta atendendo a requerimento datado de 05 de outubro
de 2010, formulado pelo proprietario, devidamentevformalizado (item 44, alinea c’,
Cap('tu')o XX, das NSCGJ). (Titulo prenotado sob o n°. 958).

Averbado por, é&ay??’wn .4 __Eliane Fatto Marques — Escrevente Autorizada.
Conferidb por, ﬂ/Wﬁ” ﬂ’dﬂ(/ﬁ Suzana Massini da Silva — Oficiala Substituta.
AV.2/ 696. Em 24 de fevereiro de 2011. é @( A

CORRECAQO DE NOWE. '
Por autorizagao contida na escritura objetc do R.4, a seguir, é feita a presente

averbagao retificatoria para canstar corretamente que, o nome da proprietaria é
NAYDE DA SILVA TOSI e nao NAIDE DA SILVA TOSI, como constou da abertura
desta matricula, conforme comprovante de situagao cadastral no CPF, emitido pela

(centinua no vers)
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LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

FICHA

696 ) 01

Receita Federal, e copia autenticada da Carteira Nacional de Habilitagdo
apresentados. (Titulo prenotado sob o n°. 1.593).

Averbado por, /LUW)’TV Jdofiersuzana Massini da Silva — Oficiala Substituta,
AV.3/696. Em 24 de fevereiro de 2011. % &
INSCRICAO CADASTRAL.

Por autorizagdo contida na escritura objeto do R.4, a seguir, é feita a presente

averbagao para constar que o imével objeto da presente matricula encontra-se

inscrito, atualmente, no cadastro de contribuintes da Prefeitura Municipal de

Cabretiva sob o n° 00252.41.84.0724-3. (Titulo prenotado sob o n° 1.593).
Averbado por, j W 0’0/7% Suzana Massini da Silva — Oficiala Substituta.
R.4 1 696. Em 24 de fevereiro de 2011, % D
CONFERENCIA DE BENS., /

Por escritura de 16 dé dezembro de 2010, do 1° Tabelido de Notas da Comarca de’
Indaiatuba/SP, Livro n°. 586, as f\ls. 127/128, os proprietarios, JOSE DANIEL TOSI,
RG n°. 1.797,160-3-SSP/éP, e sua mulher NAYDE DA SILVA TOSI, residentés e
domiciliados na Rua Francisco Botti, n°. 610, Bairro Pinhal, em Cabreliva/SP, retro

qualificados, transmitiram o imovel objetc da presente matricula, a titulo de

conferéncia_de bens, para integralizagdo de capital social, a empresa TOSI
INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., CNPJ n°. 01.484.046/0001-96, com sede na Rua
Francisco Botti, n°. 610, Bairro Pinhal, em Cabrelva/SP, avaliado em R$393.257,65

(trezentos e noventa e trés mil e duzentos e cinquenta e sete reais e sessenta e
cinco /centavos). Valor venal: R$28.862,49. Valor base do ITBI: R$393.257,65.
(Titulo prenotado sob n°. 1 .593).

Reaistrado por, W”‘J Af71s uzana Massini da Silva — Oficiala Substltuta

R.5/696. Em 02 de outubro de 2015.
HIPOTECA. 7

Por escritura publica de constituicao de garantia hipotecéria, lavrada pelo 1° Tabeliao de Motas
da Comarca de Sao Bernardo 'do Ca"npo/SP em 04 de agosto de 2015, no livro n°. 0855, as
fls. 377/386, a proprietaria TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA, retro qualificada, deu em
HIPOTECA DE PRIMEIRO GRAU, o imével objeto da presente matricula, a
TERMOMECANICA SAO. PAULO SOCIEDADE ANONIMA, CNPJ n°. 59.106 666/0001-71, a
credora com sede na Avenida Caminho do Mar, numerec '2652, complemento 2700, em Sao
Bernardo 'do Campo/SP, para garantia de abertura de crédito hipotecaria, no valor de

P

L __R$2.951.000.00 (dois milhdes. novecentas e cinquenta & um mil reais): Constam do titulo as |

(continua na ficha n°. 02) -

‘l’awm (‘()()1 ()(I(H |
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

DA COMARCA DE CABREUVA - SAO PAULO
Avenida Sao Paulo. 606 - Bairro Jacaré - Fone (11) 4529-4506 - CEP 13.318-000
www.ReqistroCabreuva.com.br
Marfon Roberto de Brito - Oficial

‘UVRO N° 2 — REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO_DE IMOVEIS
FICHA .
i 2 REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASI
696 | i COMARCA DE CABREUVA ’
02/10/2015 NS ESTADO DE SAO PAULO
CODIGO NACIONAL DE SERVENTIA - CNS N°

eguintes condigbes principais: 1° - que a credora deseja que 0S COMPromMissos assumidos
bela, TOSI INDUSTRIA 'E COMERCIO LIMITADA e JELLY FISH SOLUCOES TERMICAS
LIMITADA, CNRJ n°. 14.383.968/0001-59, com sede na Estrada do Quito Gordo, numero
18235, Bairro Pinhal, em Cabrelva/SP,; a partir do dia de 04 de agosto de 2015, bem como as
operagdes de compra e venda j& realizadas entre as partes, limitados todos estes a soma de
RS$2.951.000,00 (dois milhdes, novecentos e cinquenta e um mil reais) sejam garantidos pelos
imoveis objetos da hipoteca adiante contratada, 2° - que, a credora podera, até o limite fixado,
kornecer mercadorias as devedoras, mediante o procedimento de praxe, sendo que a cada
fornecimento correspondera a um pedido dessas Ultimas: a) — as duplicatas emitidas em
decorréncia do disposto no “caput’ desta clausula s&o sacadas contra as devedoras, que se
obrigam a resgata-las de acordo com 0s prazos e condigdes pactuados; b) — sem prejuizo do
disposto na clausula quinta adiante, o nac pagamento dos titulos em seus vencimentos
implicara na responsabilidade das devedoras paga-los, devidamente acrescidos de juros de
1% (um por cento) ao més ou fragdo, mais atualizagao pela variagdo do CDI, ocorrida desde o
vencimento da fatura até seu efetivo pagamento. Caso nao seja possivel a aplicagao da
formula anterior, por qualquer que seja a razao, sobre o débito em aberto, ‘incidirao juros de
1% (um por cento) ao més ou fracdo, mais atualizacZo pela variagdo “pro rata temporis” do
IGP-M ou, na falta deste, outro indice que venha a substitui-lo, desde o vencimento da fatura
até o efetivo pagamento, mais multa de 10% (dez por cento) sobre o valor ztualizado da divida,
4 titulo de indenizacdo, para ressarcimento de custos e encargos de cobranga; 3° - da
rotatividade — a medida em que as duplicatas sacadas foram sendo pagas pelas devedoras &,
a seus pedidos, a credora fornecera novas mercadorias, procedendo-se no mais na
conformidade do dispostd nas clausulas anteriores, sempre respeitando o limite da presente
escritura; 5°) — do prazo — “a presente escritura’ & firmada por PRAZO INDETERMINADO,
podendo ser rescindida, além das hipoteses da clausula quarta, por qualguer das partes,
mediante comunicagéo escrita a outra, a) — no caso da resciséo por solicitagéo das devedoras,
estas e a hipotecante se obrigam a respeitar 0s fornecimentos ja pedidos e a receber as
mercadorias quando entregues; b) - a recusa no recebimento implicara na sua
responsabilidade pelo pagamento dos titulos emitidos em decorréncia desse fornecimento; ¢) —
as obrigacées decorrentes dessa escritura de estendem até a data da integral satisfagao dos
direitos e créditos da credora; 7°) — a hipoteca ora constituida abrange o pagamento do débito
principal, acessérios, suplementos, acréscimos, acréscimos de qualquer espécie, mesmo
decorrentes do fornecimento de mercadorias em valor superior ao crédito aberto, na forma
prevista-na clausula primeira, além de juros de mora de 12,00% ‘(doze por cento) ao ano,
atualizagdo monetaria e encargos referidos na clausula segunda deste instrumento; 10°) — a
hipotecante devera manter os imoveis dados em garantia em perfeitas condi¢cdes de uso,
manutengao e habitabilidade, ndo podendo de qualquer modo danifica-los ou altera-los sem a
expressa "anuénbia da credora, bem como ndc pedera praticar qualquer ato que importe em
desvalorizagado dos mesmos, declarando gue incorporam-se a presente hipotese todas as
benfeitorias e melhoramento existentes nos imoveis, bem como as que vieram a ser acrescidas
na vigéncia deste hipoteca; O credito hipotecario € garantido pelos seguintes imoveis: Um
imovel, registrado na matricula 15.456, do Oficial de Registro de Imodveis da Comarca de
Pitangueiras/SP; Um imovel, registrado na matricula n°. 3.338, do Oficial de Registro de
Imaveis desta Comarca; e, Um Imével, registrado na matricula n°. 696, do Oficial de Registro
de Imoveis desta Comarca. Imével avaliado em: R$854.000,00. Valor Venal (100%)
RS$38.744,47. (Titulo otado sob n°. 10.619, em 17/08/2015). = -

i/ —— Guilherme Xavier Novakoski — Escrevente Autorizado
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§de maio de 2017. ACAO DE EXECUCAO.
Pela certidao expedida aos 17 de'maio de 2017, pela Vara Unica da Comarcaide
Cabretva/SP, capeado por requerimento datado de 17 de maio de 2017, e com fundamenhto

no art. 828 do Cédigo de Processo Civil, é feita a presente averbacdo para constar a

{continuz no verso)

gina: 0003/0004 |

g SP

3

X

]
2
£
°
2o
2 >
33
i
.84
oo
£
23
&a
o E
g3
=0
©
)
&
(o]

_ar 023650

(

19-0

ey

WO A

14219-0-023001-026000-0517

AT

WCBA18700151300

umero

20:51 , sob o nd

do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7892.



ACTUAL®

inteligéncia

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

DA COMARCA DE CABREUVA - SAO PAULO
Avenida Sao Paulo. 606 - Bairro Jacaré - Fone (11) 4529-4506 - CEP 13.318-000
www.ReqistroCabreuva.com.br
Marfon Roberto de Brito - Oficial

‘UVRO N° 2 — REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO_DE IMOVEIS
FICHA .
i 2 REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASI
696 | i COMARCA DE CABREUVA ’
02/10/2015 NS ESTADO DE SAO PAULO
CODIGO NACIONAL DE SERVENTIA - CNS N°
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imoveis objetos da hipoteca adiante contratada, 2° - que, a credora podera, até o limite fixado,
kornecer mercadorias as devedoras, mediante o procedimento de praxe, sendo que a cada
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as obrigacées decorrentes dessa escritura de estendem até a data da integral satisfagao dos
direitos e créditos da credora; 7°) — a hipoteca ora constituida abrange o pagamento do débito
principal, acessérios, suplementos, acréscimos, acréscimos de qualquer espécie, mesmo
decorrentes do fornecimento de mercadorias em valor superior ao crédito aberto, na forma
prevista-na clausula primeira, além de juros de mora de 12,00% ‘(doze por cento) ao ano,
atualizagdo monetaria e encargos referidos na clausula segunda deste instrumento; 10°) — a
hipotecante devera manter os imoveis dados em garantia em perfeitas condi¢cdes de uso,
manutengao e habitabilidade, ndo podendo de qualquer modo danifica-los ou altera-los sem a
expressa "anuénbia da credora, bem como ndc pedera praticar qualquer ato que importe em
desvalorizagado dos mesmos, declarando gue incorporam-se a presente hipotese todas as
benfeitorias e melhoramento existentes nos imoveis, bem como as que vieram a ser acrescidas
na vigéncia deste hipoteca; O credito hipotecario € garantido pelos seguintes imoveis: Um
imovel, registrado na matricula 15.456, do Oficial de Registro de Imodveis da Comarca de
Pitangueiras/SP; Um imovel, registrado na matricula n°. 3.338, do Oficial de Registro de
Imaveis desta Comarca; e, Um Imével, registrado na matricula n°. 696, do Oficial de Registro
de Imoveis desta Comarca. Imével avaliado em: R$854.000,00. Valor Venal (100%)
RS$38.744,47. (Titulo otado sob n°. 10.619, em 17/08/2015). = -
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LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL
FICHA
Matricula
VERSO: 696 02
no'llclmmmCUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — NOTA

PROMISSORIA, distribuida no dia 10 de maio de 2017, processo n°.  1000746-
09.2017.8.26.0080, movida pcr JOSE VIEIRA MARQUES DA COSTA FILHO, CPF n°
508.713.238-34 (exequente), em face de TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., CNPJ n”

CPF n°

01.484.046/0001-96, MARCIO TOSI, CPF n°. 125608.438-70, MARIA LUISA LAGHI TOSI
134.500.098-77, MARCELO TOSI, CPF n°. 119.550.188-65 e RG n®. 94.737.022,
MARIA CRISTINA LOUREIRO CANEPA TOSI, CPF' n°. 086.985.908-02 e RG n°. 15.970.105,

CPF n°

MARCIO TOSI, CPF
134.500.098- 77 PATRICE TOSI, CPF n°. 093.121.058-50 (executados), cujo valor
da causa & R$1.947.319,03 (um milhdo e novecen!os e quarenta e sete mil e trezentos e
dezenove reais e trés centavos). (Titulo prenotado sob o n°. 12.739, em 19/05/2017).

Averbado por, YY ) o tain L Marilia Law Lima Verderi — Escrevente Autorizada.

n°. 125.608.438-70 e RG n°. 94. 737 034, MARIA LUISA LAGHI TOS!t,

NADA MAIS CONSTA

Emolumentos. .':
Estado.......s

Reg. Civil..~.:
Trib. Just...:
Ao Municipio.:
Ao Min.Pub...:

R$
R$
R$
RS

RS
RS

29,93
8,51
5,82
1,58
2,05
1,49
1,44

¢*

conceie IIRAALE [in: 000410004
56215 = o

CERTIFICO e dou fé que a presente foi extraida em inteiro teor em forma reprogrifica (art. 19, §1° da

Lei n° 6.015/73), ¢ refere-se z2os atos praticados até a presente data, sendo que cventuais onus,
alienagdes, alteracies ou averbacies constam dos préprios atos e que a instalagio desta serventia se deu
em 21/10/2009, ressalvando que os registros anteriores .constam do Registro de Iméveis da Comarca
de Itu-SP. Certidio vilida por 50 djfis para fins notariais. Guia n°38/2017. Cabreiiva, 18 de setembro de
2017. Nada mais. /
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Solicitante: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Tipo: Terreno urbano - Imével Residencial
Laudo: 18 6416

Endereco: Estrada Municipal x via Francisco Botti, area remanescente Lote
09 setor “C” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal
— Cabreuva - SP.
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1. INFORMAGOES GERAIS

SOLICITANTE Tosi Industria e Comércio Ltda.

OBJETO DA AVALIACAO

Estrada Municipal x via Francisco Botti, Area remanescente.

Endereco: Lote 09 setor “C” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal
— Cabreulva - SP.

Tipo: Imoével Urbano

Uso: Comercial

Area Terreno: 12.434,41 m2

Area Construida:

Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.

Finalidade: Recuperacao Judicial

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda

Data base: Julho de 2018

CONSIDERACOES

1: As informacgbes de areas e propriedade do imovel foram extraidas da matricula n?
3338 do Oficial Registro de Imdveis e anexos da Comarca de Cabreuva - SP e
Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.13.79.0368-6 da Prefeitura Municipal de
Cabreuva - SP

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO E VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

VM R$ 2.745.000,00 (dois milhoes setecentos e quarenta e cinco mil reais)
VLF R$ 1.784.250,00 (um milhao setecentos e oitenta e quatro mil duzentos e

cinquenta reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7895.
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1. INTRODUCAO

Laudo de Avaliacao segundo Associacao Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT — NBR 14653-1 é definido como “Relatério Técnico elaborado por Engenheiro

de Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT —
NBR 14653-1, Avaliacao de Bens ¢ a “Analise Técnica, realizada por Engenheiro de
Avaliagées, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagcdo econbmica, para uma

determinada finalidade, situagdo e data’.

Procedemos a avaliacdo do imoével comercial, localizado na Estrada Municipal
x via Francisco Botti, Area remanescente Lote 09 quadra “C” - Loteamento “Chacaras
do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabreuva - SP, com intuito de determinar o Valor de
Mercado de Compra e Venda.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT -
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar as
legislagdes municipais, estaduais e federais.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7895.
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1.1. INFORMACOES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos matricula n? 3338 do Oficial Registro de Imdveis e anexos da
Comarca de Cabreuva - SP e Cadastros Municipais — IPTU N° 00252.13.79.0368-6 da
Prefeitura Municipal de Cabreuva - SP. A documentacao fornecida pela solicitante foi
considerada por n6s como boa e valida, ndo tendo sido executadas medi¢des para o

terreno.

2.2. METODOLOGIA

Para a presente avaliagdo utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais
da norma de avaliacao de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a avaliacao
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes

urbanas, cancelando e substituindo as normas:

= NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliacdo de Imoveis Urbanos

= NBR 13820: 1997 — Avaliagdes de Serviddes (no que diz respeito a imbveis

urbanos).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7895.
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2.2.1. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria € a “constatacdo local de
fatos, mediante observacées criteriosas em um bem e nos elementos e condicées que

0 constituem ou o influenciam”.

Vistoriou-se o imoével em estudo, identificando e suas principais
caracteristicas, tais como: localizacdo, melhoramentos urbanos, caracteristicas

construtivas, estado de conservacgao, etc.

2.2.2. Avaliacao

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliagdo de bens é “Analise Técnica,
realizada por engenheiro de avaliagbes, para identificar o valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizacdo econbmica, para uma determinada finalidade, situagcdo e data”, ou seja, a
atividade de avaliacdo consiste em expressar em termos econdmicos o valor de um
bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de

premissas e metodologias que sao proprias.

Existem, na pratica, varios enfoques metodoldgicos independentes que
podem empregar-se nas avaliacées de bens de imdveis, para determinar os valores

de mercado.

O método de avaliacdo empregado consiste em comparar as caracteristicas
do imdvel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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O valor utilizado na comparagdo inclui, ndo s6 o custo do imével
propriamente, mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a

base de suas caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “Método comparativo direto de dados de

mercado” para a definicdo dos valores, onde determinamos o valor do terreno.

2.2.3. Definicao do Método Adotado

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, defini-se o método adotado a seguir

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja identificacdo do valor de mercado, deve

ser considerado o fator de comercializagéo”

Método da Quantificacao de Custo “I/dentifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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2. VISTORIA

2.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

2.1.1. Localizacao

O imével em estudo localiza-se na Estrada Municipal x via Francisco Botti, Area
remanescente Lote 09 setor “C” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal —
Cabreuva - SP.

Jacaré

[sp-s00] '

Bom Fim do
Bom Jesus

Cabreuva

- Mapa de Localizagdo da Cidade -
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2.1.2. Ocupacao da Circunvizinhanca

O local onde esta situado o imével avaliando possui caracteristicas de uso de
ocupagao mista, comercial/ residencial, feita de forma predominante horizontal de
média densidade, com a presenca de residéncias uni e multifamiliares, comércios
locais e terrenos rurais e urbanos. O local apresenta padrao sécio econémico médio,

tem boa acessibilidade e possui infraestrutura urbana basica.

- Circunvizinhanga —

10
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3.1.3. Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

A regiao possui 0s seguintes servi¢cos urbanos:

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
Sim | Nao Descricao Sim | Nao Descricao
X Energia domiciliar X Comeércio local
X lluminagao publica X Escola
X Pavimentacéo X Correio
X |Guias e sarjetas X Igreja
X Arborizagao X Assisténcia médica
X | Gas encanado X Recreacéao
X Rede telefbnica X Bancos
X Rede de agua
X Rede de esgoto
X |Rede de aguas pluviais
X Conducao coletiva
X Coleta de lixo

11
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3.1.4. Caracteristicas do Logradouro de Situacao

A Estrada Municipal x via Francisco Botti, para a qual o imével faz frente, tem
caracteristicas de via secundario, possui fluxo baixo de veiculos, pavimentacdo em
paralelepipedo, pista de unico sentido, mao dupla de dire¢do, topografia mista e
tracado misto. Apresenta iluminacdo publica e trechos com passeios laterais para
pedestres

- Logradouro -

12
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3.2 CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.2.1 Caracteristicas Fisicas do Imovel

O imével apresenta formato irregular, com area de terreno totalizando 12.434,41m2,
conforme matricula n? 3338 do Oficial Registro de Imdveis e anexos da Comarca de
Cabreuva - SP e Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.13.79.0368-6 da Prefeitura
Municipal de Cabreuva - SP

apresentando as seguintes caracteristicas fisicas:

Tipo: Imovel Comercial
Topografia Plana

Nivelamento: Ao nivel

13
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regiao

Trata-se de uma regido residencial/ Comercial, no local da Rua Francisco
Botti, Cabreuva — SP.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a regidao apresenta ofertas de
imoveis basicamente compostas por areas numa faixa de 7000,00 m2 a 17.000,00 m?,

sendo considerada a area total para o calculo do valor de mercado.

Demanda

O imdvel avaliando esta localizado em uma regido mista, numa Estrada de
trafego baixo, com a presenca de comércios, infraestrutura basica e padrao

econdmico médio.

SITUACAO DE MERCADO

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao Dﬁ:ﬁggi":tzglo
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal

X | Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Dificil X [Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

14
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. PREMISSAS

A fim de assegurar uma clara interpretacdo, define-se o seguinte conceito de
valor adotado como premissa de avaliagao:

Valor de Mercado “E a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro

das condigbes do mercado vigente.”.
Ou seja, corresponde a:

“Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa
situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e

envolvidas em sua transacao, néo estejam compelidas a negociagéo.”

Para a afericdo de valores foram consultados profissionais do mercado
imobiliario da regido, discutindo-se parametros de precos e elementos de comparacao

que permitam consolidar a avaliagao a niveis de mercado.

15
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5.2. DETERMINACAO DOS VALORES

5.2.1. Valor de Terreno

Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se
admite, a priori, a validade da existéncia de relagGes fixas entre os atributos
especificos e 0s respectivos pregos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizacao calculados
conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que
refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal.

Atendendo as especificagdes da ja referida “Norma” foram utilizados dados

de mercado:
a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando;
b. Que sejam contemporaneos.

Para a obtencao do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as

amostras com o imével analisado, a saber:
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PRECO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducéo de
10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacao, ocorrido
no fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Fj).

SITUACAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e
com o imdével avaliando diferengas, que impossibilitam a comparacao direta entre
seus unitarios. Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este

processo € denominado de Homogeneizacao dos Elementos.

Para que seja dado inicio a homogeneizacao é preciso definir a situacao
paradigma, que é o parametro de comparacdao as variaveis que influenciam na
formacdo dos valores. A relacdo entre as varidveis existentes com a situacao
paradigma é traduzida em expressGes matematicas que resultam em fatores de

corregao.

FATORES ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos em
funcéo da sua localizacdo na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10
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- FATOR TRANSPORTE: baseado na escala de valores que varia de 50 a
150 (notas atribuidas ao local), o fator transporte foi devidamente aferidos para o local

avaliando.

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para

o perfil do avaliando em func¢ao da topografia, conforme relagcéo a seguir:

plano

em declive
em aclive

1,00
0,95
0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos

para o perfil do avaliando em funcdo do nivel em relacdo ao logradouro que se

encontra o terreno. A transposicao seguiu a relagcédo seguinte:

ao nivel

acima do nivel
abaixo do nivel 0,95

1,00
0,95
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se
uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagédo adotaremos a seguinte notagao:

EOzt(n—l,a/Z)x[%j
0

Sendo:

n = n® de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Sendo:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=EO
"g" somente sera rejeitado se |t(n-1)} >t(n-1, a/2).

Para o teste de hipétese:

(M —q)

S
noﬁ
Sendo:

n = n® elementos

M = média aritmética
g = media saneada
S = desvio padrao

t(in—1)=

19
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5.3. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a presente avaliagcado utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da
NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagao de bens —

NBR 14653-1 — no que diz respeito a avaliagdo de iméveis urbanos.

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da

natureza do tratamento a ser empregado”.

‘A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatorio,
com o envolvimento da selecao da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade

e quantidade dos dados amostrais disponiveis’.

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo
da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos

utilizados”.
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Tabela 3 - Graus de Fundamentacao - Utilizacao do Tratamento por Fatores

Pontos | tem Descricdo i Grau" I
2 Caracterizagéo do Completa quanto a todos Completa SRR e Adocéo de situacéo
1 . : ] fatores utilizados no .
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
1 2 de dado§ de mercado, 10 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacgéo de Apresentacéo de
informagdes relativas a informagées
todas as caracteristicas Apresentagéo de relativas a todas as
1 3 Identificag&o 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
3 conjunto de fatores
*a No caso de utilizac&o 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 numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

- Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacao do Laudo na modalidade completa.
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacio, devem ser considerados
0s seguintes critérios:

a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau lll, trés
pontos;

¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos
itens, atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizacédo de
tratamento por fatores

Graus 11 11 |
Pontos minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no grau lll, com Iltens 2 € 4 no minimo no T
Itens obrigatérios os demais no minimo no grau Il e os demais no ]
grau Il minimo no grau | g

Total atingindo 7 Pontos — Laudo enquadrado no Grau I.
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Tabela 11 - Graus de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizacao de
tratamento por fatores
Grau
Iltem Descricao 1] 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
1 do valor central da estimativa <= 30% 30% -50%| >50%
Valor Calculado: 15% - Laudo Enquadrado em Grau llI
No presente trabalho atingimos o “Grau I” quanto a Fundamentacdo da
avaliacao do imével e “Grau llI” quanto a Precisdo do valor do imoével conforme a

ABNT / NBR 14.653-2/11.
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5.4. FORMACAO DOS VALORES
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliacdo do

imovel, certificamos os seguintes valores para a data base de Julho de 2018.

VALOR DE MERCADO E VALOR DE LIQUIDAGAO FORCADA

VM R$ 2.745.000,00 (dois milhoes setecentos e quarenta e cinco mil reais)
VLF R$ 1.784.250,00 (um milhao setecentos e oitenta e quatro mil duzentos e

cinquenta reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

CONSIDERACOES

1: As informacées de areas e propriedade do imovel foram extraidas da matricula
matricula n? 3338 do Oficial Registro de Imdveis e anexos da Comarca de Cabreuva -
SP e Cadastros Municipais — IPTU —-N° 00252.13.79.0368-6 da Prefeitura Municipal de
Cabreuva - SP. Ressalta-se que o valor definido para o imoével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliagbes ndo representa um namero exato e
sim uma expressao monetaria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia, dentro das

condicoes de mercado vigente.

E importante salientar que ndo ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que é objeto deste laudo de avaliacao e nao ha nenhum interesse
pessoal ou parcialidade com relacao as partes envolvidas.
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 25 (vinte e cinco) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta ultima folha est4 datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condigdes do imével, conforme vistoria
efetuada.

Em anexo:
| — Elementos Pesquisados;
Il — Homogeneizagéo;

[l — Documentacao Fotografica;

IV — Documentacao do Imovel.

Sao José dos Campos, 15 de Agosto de 2018.

\ Jloies d 2

ACTUAL INTELIGENCIA
ALEXANDRE BESSA FERNANDES CREA 2048780
CREA 5069652859
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Imoével Avaliando
Area
Terreno: 12.434,41 | m2
Frente: 4452 | m
Multi
Testada 1,00 [ Esquina
Indice Local 105
Topografia | Plano 1
Nivelamento | ao nivel 1
Elementos Comparativos
Comparativo 1
Endereco: B. Pinhal - Cabreuva
Area Terreno: 9.000,00 m? Frente: 30,00 m
Area Construida: m2 Topografia:  Plano Valor da Construgdo: R$
Prego: R$ 1.800.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice Local:
Ofertante: Imob ltupeva (11) 4496-5829 Fator Area
Valor Unitario: 180,00 /m2 Fator Multitestada:
Observagbes: : Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 2
Endereco: B. Pinhal - Cabreuva
Area Terreno: 10.000,00 m2 Frente: 40,00 m
Area Construida: m2 Topografia:  Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 3.000.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Cbre Consultoria (11)n 2110-9100 Fator Area
Valor Unitdrio: 270,00 /m? Fator Multitestada:
Observagbes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 3
Endereco: Jacare - Cabreuva
Area Util: 7.365,00 m? Frente: 25,00 m
Area Total: m? Topografia:  Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 1.850.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Marcia Pauli (11) 4992-1244 Fator Area
Valor Unitério: 226,07 /m? Fator Multitestada:
Observagbes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 4
Endereco: Jacare - Cabreuva
Area Util: 17.080,00 m2 Frente: 70,00 m
Area Total: m?2 Topografia:  Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 3.060.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Vladmir Mota 38 999858833 Fator Area
Valor Unitario: 161,24 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: Fator Zona:

Fator Fonte:

95
0,98
1,00
1,00
0,90

100
0,98
1,00
1,00
0,90

103
0,98
1,00
1,00
0,90

86
1,00
1,00
1,00
0,90
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES PESQUISADOS

FATORES EM RELAgi\O AO AVALIANDO
4 ) ) ©
>
= b= © £ = Valor
© ) A Valor = ° © <} © o = Py
= L Area Oferta o Py E=. 8 3 <y 5 ] ] Unitario
8 S (m?) (RS) Benfeitorias (R$) Unltarlzo 3 g 7 S @ g 5 qE, g Homog.
€ - (R$/m ) o = - - «© o T & T (R$/m2)
S| & S8 | = S (= [ g s
o | % 2| 8 5 = — o 8
LT 5 || 38 s 2 5
[T © © [T
[T [T
1 0,90 |9.000,00 | 1.800.000,00 - 180,00 1,00 |0,950 | 1,00 1,11 1,00 1,00 1,06 189,95
2 | 0,90 |[10.000,00 | 3.000.000,00 - 270,00 1,00 | 1,000 | 1,00 1,05 1,00 1,00 1,05 283,50
3 | 0,90 |7.365,00 |1.850.000,00 - 226,07 1,00 {0,950 | 1,02 1,03 1,00 1,00 1,00 226,03
4 | 0,90 |17.080,00 | 3.060.000,00 - 161,24 1,00 [ 0,950 | 0,97 1,22 1,00 1,00 1,14 184,11
Tratamento Estatistico
ND
Elementos: 4 N° Elementos Saneados: 4 Valor do Imovel
Somatério 883,64 Soma Saneada: 883,58 Area do Terreno: 12.434,41
Unitario
Média: 220,91 Média Saneada: 220,90 Homogeneizado: 220,90
Limite Unitario
Inferior: 154,64 Desvio Padrao: 45,67 Adotado: 220,90
Limite Valor do
Superior: 287,18 Terreno: R$ 2.746.704,52
t. student 1,6377
Intervalo de Confiabilidade
Inferior 183,50 -17% Valor de Mercado
Intervalo de Confiabilidade
Superior 258,29 17% R$ 2.747.000,00
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OFICIAL DE REGISTRO DE [MéVEjS E ANEXOS
DA COMARCA DE CABREUVA - SAO PAULO
Avenida Szo Paulo, 606 - Bairro Jacaré - Fone (11) 4529-4506 - CEP 13.318-000

www.RegistroCabreuva.com.br
Marlon Roberto de Brito - Oficial

LIVRO N? 2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

3.338 01 COMARCA DE CABREUVA

Matricula FicHA #%. REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASI
ESTADO DE SAO PAULO (/7/ -

IMOVEL: TERRENO URBANO, sem benfeitorias, com frente para a VIA FRANCISCO
BOTTI, constituido pela AREA REMANESCENTE do LOTE N°. 9 (NOVE), do SETOR “C”
do LOTEAMENTO denominado “CHACARAS DO PINHAL", situado no Municipio de
Cabretva/SP, medindo 44,52 metros de frente: no lado direito, visto da via, mede 20,34
metros e confronta com a outra parte do lote n° 9 (matricula n°. 3.337, desta Serventia);
deflete a direita e seque na distancia de 43,68 metros confrontando com o alinhamento dos

+ fundos da outra parte do lote n°. 9 (matricula n°. 3.337, desta Serventia); deflete a esquerda,
e segue na distancia de 193,58 metros e confronta com o lote n°. 8; no lado esquerde mede
220,00 metros e confronta com o lote n°. 10; e nos fundos mede 73,00 metros e confronta
com o lote n°. 31, encerrando a area de 12.434,41m>.

CONTRIBUINTE: 00252.13.79.0368-6.

PROPRIETARIA: AM2 ENGENHARIA E CONSTRUGOES LTDA, CNPJ n°.'61.144.085-
0001-76, com sede na Via das Acacias, n°. 525, Bairro do Pinhal, em Cabretva/SP.

REGISTRO ANTERIOR: Matricula 1.458, aberta em 26 de janeirc de 2012, deste Registro
de Imoéveis da Comarca de Cabreuva/SP, & o loteamento .inscrito sob n°. 60 (Tr. 7.187,
7.384, 9.464, 11.778, 11.779, 11.780, 14.405, 14.406 e 22.189), do Registro de Iméveis da
Comarca de Itu/SP.

Cabreliva, 11 de novembro de 2013

A Escrevente Autorizada nne Lissandra Canella lenne.
AV.11/3.338. Em 11 de novembro de 2013. ;
DESDOBRO (NOTICIA). =7
Atendendo.a requerimento de 11 de outubro de 2013, assinado e com firma reconhecida, &
feita a presente averbacao para constar que o imovel objeto desta matricula & constituido de
parte daquele matriculado sob n° 1.458, do Registro. de Imoéveis da. Comarca de
Cabretuva/SP, cujo seccionamento foi aprovado pela. Prefeitura Municipal de Cabrelva,
conforme certiddo n°. 33/13, expedida em 28 de agosto de 2013, acompanhado da planta e
memorial, aprovados sob n® 28/13,'em 28 de agosto de 2013, pela Prefeitura Municipa! de
Cabretva. (Titulo prenotado sob o'n°. 8.374).

Averbado por Nk Lissandra Canella lenne — Escrevente Autcrizada.
R.2/3.338. Em 20 de dezembro de 2013. Z N
VENDA E COMPRA. 3

Por escritura publica de 03 de dezembro dz 2013, do 1° Tabelido de Notas da Comarca de

Cabreuval/SP, livro n°. 246, as fls. 281/284, a proprietaria, AM2 ENGENHARIA E
CONSTRUGCOES LTDA, com sede na Rua José Debieux, n® 35, 17° andar, sala 171, Bairro
Santana, em S3o Paulo/SP, retro qualificada, fransmitiu o imével objeto da presente
matricula, por venda feita a TOS! INDUSTRIA E COMERCIO LTDA, CNPJ n°
01.484.046/0001-96, com sede na Rua Francisco Botti, n° 574/610, Barro Pinhal, em
Cabretuva/SP, pelo preco de R$430.000,00 (quatrocentos e-trinta mil reais). Valor venal
atualizado. (100%): R$22.067,31. Valor base do ITBI: R$430.000,00. (Titulo prenotado sob o
n°. 8.603). 2 ;

Reaistrado por. Fernanda Roberta da Silva — Escrevente Autorizada.
R.3/3.338. Em 02 de outubro de 2015. by LA
HIPOTECA. i ;

Por escritira’ publica de constituigdo de garantia hipotecaria, Iavfada pelo 1° Tabel&t de
Notas da 'Comarca.de Sdo Bernardo do Campo/SP, em 04 de agosto de 2015, no livio n°.
0855, as fls. 377/386, a proprietaria TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA, retro qualificada,

(continua no verso)
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LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
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Matricula

deu em HIPOTECA DE PRIMEIRO GRAU, o imével objeto da presente matricula, a
TERMOMECANICA SAQO PAULO SOCIEDADE ANONIMA, CNPJ n°. 59.106.666/0001-71, a
credora com sede na Avenida Caminho do Mar, numero 2652, complemento 2700, em Sao
Bernardo do Campo/SP, para garantia de abertura de créedito hipotecaria, no valor de
R$2.951.000,00 (dois milhdes, novecentos e cinguenta e um mil reais), Constam do titulo as
seguintes condigdes principais: 1° - que a credora deseja que 0s compromissos assumidos
pela, TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LIMITADA e JELLY FISH SOLUCOES TERMICAS
LIMITADA, CNPJ n°. 14.383.968/0001-59, com sede na Estrada do Quito Gordo, nimero
1835, Bairro Pinhal, em Cabreuva/SP; a partir do dia de 04 de agosto de 2015, bem como as
operagdes de compra e venda ja realizadas entre as partes, limitados todos estes a soma de
R$2.951.000,00 (dois milhdes, novecentos e cinguenta e um mil reais) sejam garantidos pelos
imoveis objetos da hipoteca adiante contratada; 2° - que, a credora podera, até o limite fixado,
fornecer mercadorias as devedoras, mediante o procedimento de praxe, sendo que a cada
fornecimento correspondera a um pedido dessas Ultimas: a) — as duplicatas emitidas em
decorréncia do disposto no “caput’ desta clausula sdo sacadas contra as devedoras, que se
obrigam a resgata-las de acordo com 0s prazos e condicdes pactuados; b) — sem prejuizo do
disposto na clausula quinta adiante, o ndo pagamento dos titulos em seus vencimentos
implicara na responsabilidade das devedoras paga-los, devidamente acrescidos de juros de
19% (um por cento) ao més ou fragdo, mais atualizaga@o pela variagao do CDI, ocorrida desde
o vencimento da fatura até seu efetivo pagamento. Caso ndo seja possivel a aplicacao da
formula anterior, por qualquer que seja a razdo, sobre o débito em aberto, incidiréo juros.de
1% {(um por cento) ao més ou frag@o, mais atualizagdo pela variagao “pro rata temporis” do
1GP-M ou, na falta deste, outro indice que venha a substitui-lo, desde o vencimento da fatura
até o efetivo pagamento, mais multa de 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da
divida, & titulo de indenizagéo, para ressarcimento de custos e encargos de cobranca; 3° - da
rotatividade — a medida em que as duplicatas sacadas foram sendo pagas pelas devedoras e,
2 seus pedidos, a credora fornecera novas mercadorias, procedendo-se no mais na
conformidade do disposto nas clausulas anteriores, sempre respeitando o limite da presente
escritura; 5°) — do prazo — “a presente escritura” € firmada por PRAZO INDETERMINADO,
podendo ser rescindida, além das hipéteses da clausula quarta, por qualquer das partes,
mediante comunicagdo escrita a outra; a) — no caso da rescisao por solicitagao das
devedoras, estas e a hipotecante se obrigam a respeitar os fornecimentos ja pedidos e a
receber as mercadorias quando entregues; b) — a recusa no recebimento implicara na sua
responsabilidade pelo pagamentc dos titulos emitidos em decorréncia desse fornecimento; ¢)
- as obrigagbes decorrentes dessa escritura de estendem até a data da integral satisfagao
dos direitos e créditos da credora; 7°) — a hipoteca ora constituida abrange o pagamento.do
débito principal, acessorios, suplementos, acréscimos, acréscimos de qualquer espécie,
mesmo decorrentes do fornecimento de mercadorias em valor superior ao crédito aberto, na
forma prevista na clausula primeira, além de juros de mora de 12;00% (doze por cento) ao
2no, atualizagao monetaria e encarges referidos na clausula segunda deste instrumento; 10°)
- a hipotecante devera manter os iméveis dados em garantia em perfeitas condicdes de uso,
manutengdo e habitabilidade, ndo podendo de qualquer modo danifica-los ou altera-los sem a
expressa anuéncia da credora, bem como ndo podera praticar qualquer ato que importe em
desvalorizagdo dos mesmos, declarando que incorporam-se a presente hipotese todas as
benfeitorias e melhoramento existentes nos imoveis, bem como as que vieram ‘a ser
acrescidas na vigéncia deste hipoteca; O c¢rédito hipotecario~€ garantido pelos seguintess
imoveis: Um imoével, registrado na matricula 15456, do Oficial de Registro de Iméveis da
Comarca de Pitangueiras/SP; Um imovel, registrado na matricula n°.-3.338, do Oficial de
Registro de Iméveis desta:Comarca; e, Um'Imével, registrado na matricula n®. 696, do Oficial
de Registro de Iméveis desta Comarca. Imovel avaliado em: R$1:029.000,00. Valor Venal

(100%): R$241079,77. (Titulo prenotade sob n°. 10.619, em 17/09/2015).

(continua na fichan®. 2)
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LIVRO N° 2 —'REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

' st S REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASZ
3.338 . = COMARCA DE CABREUVA .
Go6zors ™" ESTADO DE SAQO PAULO, M/
- CODIGO NACIONAL DE SERVENTIA - CNS N2 142190,
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Solicitante: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Tipo: Terreno urbano

Laudo: 18 6417

Endereco: Estrada Municipal x via Francisco Botti, Frente com Rua das Flores -
Lotes 06, 07 e 08 quadra “E” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” —
Bairro Pinhal — Cabreuva - SP.
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1. INFORMACOES GERAIS

SOLICITANTE Tosi Industria e Comércio Ltda.

OBJETO DA AVALIACAO
Estrada Municipal x via Francisco Botti, Frente com Rua das Flores

Enderego: - Lotes 06,7 e 8 quadra “E”- Loteamento “Chacaras do Pinhal”’ —
Bairro Pinhal — Cabrelva - SP.

Tipo: Imovel Urbano

Uso: Comercial

Area Terreno: Lote 06 - 1.000,00m?/ Lote 07 - 1.000,00m?/ Lote 08 - 1.000,00 m?

Area Construida: | -

Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.

Finalidade: Recuperacédo Judicial

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda

Data base: Julho de 2018

CONSIDERACOES

1: As informagdes de areas e propriedade do imovel foram extraidas das matriculas n?
5266, 5267 e 5268 do Oficial Registro de Imdveis e anexos da Comarca de Cabrelva -
SP e Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.42.14.0040-5 / N° 00252.42.14.0020-6 / N°
00252.42.14.0001-2 da Prefeitura Municipal de Cabretva — SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimeroBVCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7897.
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VALORES APURADOS

fls. 2764

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA
VM LOTE 06 - R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)
VM LOTE 07 - R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)
VM LOTE 08 - R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)

VALOR DE LIQUIDAGAO FORCADA
VLF LOTE 06 — R$ 136.500,00 (cento e trinta e seis mil e quinhentos reais)
VLF LOTE 07 — R$ 136.500,00 (cento e trinta e seis mil e quinhentos reais)
VLF LOTE 08 — R$ 136.500,00 (cento e trinta e seis mil e quinhentos reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

CBA18700151300
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2. INTRODUCAO

Laudo de Avaliacao segundo Associacao Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT — NBR 14653-1 é definido como “Relatério Técnico elaborado por Engenheiro de

Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — NBR
14653-1, Avaliacao de Bens ¢é a “Analise Técnica, realizada por Engenheiro de
Avaliacées, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econémica, para uma

determinada finalidade, situagdo e data’.

Procedemos a avaliacao do imével comercial, localizado na Estrada Municipal x
via Francisco Botti, Frente com Rua das Flores - Lote 06, 07 e 08 quadra “E”- Loteamento
“Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabreuva - SP, com intuito de determinar o Valor
de Mercado de Compra e Venda.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT -
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar as legislacdes

municipais, estaduais e federais.

CBA18700151300
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2.1. INFORMAQ@ES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos das matriculas n? 5266, 5267 e 5268 do Oficial Registro de Imdbveis e
anexos da Comarca de Cabreuva - SP e Cadastros Municipais — IPTU —N°
00252.42.14.0040-5 / N° 00252.42.14.0020-6 / N° 00252.42.14.0001-2 da Prefeitura
Municipal de Cabreuva - SP. As documentag¢des fornecidas pela solicitante foi

considerada por nés como boa e valida, nao tendo sido executadas medigdes “In Loco”
2.2. METODOLOGIA

Para a presente avaliacdo utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais da
norma de avaliacao de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a avaliacdo de
imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes

urbanas, cancelando e substituindo as normas:

* NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliacdo de Imoveis Urbanos

= NBR 13820: 1997 — Avaliagdes de Serviddes (no que diz respeito a imoveis

urbanos).

CBA18700151300
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2.2.1. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria € a “constatacdo local de fatos,
mediante observacées criteriosas em um bem e nos elementos e condicées que o

constituem ou o influenciam”.

Vistoriou-se o imovel em estudo, identificando e suas principais caracteristicas,
tais como: localizacdo, melhoramentos urbanos, caracteristicas construtivas, estado de

conservagao, etc.
2.2.2. Avaliacao

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliagdo de bens & “Analise Técnica,
realizada por engenheiro de avaliagbes, para identificar o valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizacdo econbmica, para uma determinada finalidade, situagdo e data”, ou seja, a
atividade de avaliacdo consiste em expressar em termos econémicos o valor de um bem
(ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de premissas e

metodologias que sédo préprias.

Existem, na pratica, varios enfoques metodoldgicos independentes que podem
empregar-se nas avaliagbes de bens de imdveis, para determinar os valores de

mercado.

O método de avaliagcdo empregado consiste em comparar as caracteristicas do
imével sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.

CBA18700151300
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O valor utilizado na comparacgao inclui, ndo s6 o custo do imoével propriamente,
mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas

caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de

mercado” para a definicdo dos valores, onde determinamos o valor do terreno.
2.2.3. Definicao do Método Adotado
Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, defini-se o método adotado a seguir

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja identificacdao do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializagdo”

Método da Quantificacao de Custo “I/dentifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

CBA18700151300
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3. VISTORIA

3.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1.1. Localizacao

O imével em estudo localiza-se na Estrada Municipal x via Francisco Botti, Frente com
Rua das Flores - Lotes 06, 07 e 08 quadra “E”- Loteamento “Chacaras do Pinhal” —
Bairro Pinhal — Cabreuva - SP.
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3.1.2. Ocupacao da Circunvizinhanca

O local onde esta situado o imovel avaliando possui caracteristicas de uso de
ocupacgao mista, comercial/ residencial, feita de forma predominante horizontal de média
densidade, com a presenca de residéncias uni e multifamiliares, comércios locais e
terrenos rurais e urbanos. O local apresenta padrdao socio econémico médio, tem boa

acessibilidade e possui infraestrutura urbana béasica.

lelecomunicagoes
de Sao Paulo

» - 3
Wia das Margaridasidd

o e 3 =
. "Pousada Vista Allegre ‘@

- Circunvizinhanga —
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3.1.3. Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

A regiao possui 0s seguintes servi¢os urbanos:

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
Sim | Nao Descricao Sim | Nao Descricao
X Energia domiciliar X Comeércio local
X lluminagao publica X Escola
X Pavimentacao X Correio
X | Guias e sarjetas X Igreja
X Arborizagao X Assisténcia médica
X | Gas encanado X Recreacao
X Rede telefbnica X Bancos
X Rede de agua
X Rede de esgoto
X | Rede de aguas pluviais
X Conducao coletiva
X Coleta de lixo

fls. 2772
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3.1.4. Caracteristicas do Logradouro de Situacao

A Rua das Flores, para & quais os iméveis fazem frente, tem caracteristicas de
via local, possui fluxo baixo de veiculos, pavimentagdo em terra, pista de Unico sentido,
mao dupla de diregéo, topografia mista e tracado misto. Apresenta iluminagéo publica e
Nao possui passeios laterais para pedestres.

- Logradouro -

CBA18700151300
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3.2 CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
3.2.1 Caracteristicas Fisicas do Imovel

Os imoveis apresentam formato regular, com area de terreno totalizando 1.000.00m?
cada, conforme das matriculas n? 5266, 5267 e 5268 do Oficial Registro de Imdveis e
anexos da Comarca de Cabreuva - SP e Cadastros Municipais — IPTU -N°
00252.42.14.0040-5 / N° 00252.42.14.0020-6 / N° 00252.42.14.0001-2 da Prefeitura
Municipal de Cabreuva - SP

apresentando as seguintes caracteristicas fisicas:

Tipo: Imovel Comercial
Topografia Plana

Nivelamento: Ao nivel

CBA18700151300
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regiao

Trata-se de uma regido residencial/ Comercial, no local da Rua das Flores,
Cabreuva — SP.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a regido apresenta ofertas de
imoveis basicamente compostas por areas numa faixa de 1.000,00 m? a 1.200,00 m?2,

sendo considerada a area total para o calculo do valor de mercado.

Demanda

O imével avaliando estd localizado em uma regidao mista, numa Estrada de

trafego baixo, com a presenga de comércios, infraestrutura basica e padrdao econémico

médio.
SITUAQ[\O DE MERCADO
Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao Desempenho do
Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
X | Médio/Baixo X Médio/Baixo X | Normal/Dificil X Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

15
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. PREMISSAS

A fim de assegurar uma clara interpretagdo, define-se o seguinte conceito de
valor adotado como premissa de avaliagao:

Valor de Mercado “E a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro

das condigbes do mercado vigente.”.
Ou seja, corresponde a:

“Expressao monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situagao
em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em

sua transagéo, ndo estejam compelidas a negociagéo.”

Para a afericdo de valores foram consultados profissionais do mercado
imobiliario da regiao, discutindo-se parametros de precos e elementos de comparacao

que permitam consolidar a avaliagao a niveis de mercado.
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5.2. DETERMINACAO DOS VALORES
5.2.1. Valor de Terreno
Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se admite,
a priori, a validade da existéncia de relagbes fixas entre os atributos especificos e os
respectivos precos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizacado calculados
conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que
refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal.

Atendendo as especificagdes da ja referida “Norma” foram utilizados dados de

mercado:

a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando;

b. Que sejam contemporaneos.

Para a obtencédo do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as

amostras com o imével analisado, a saber:

CBA18700151300
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PRECO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10%
sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacédo, ocorrido no
fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (F).

SITUACAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e com
o imével avaliando diferengcas, que impossibilitam a comparagéo direta entre seus
unitarios. Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este processo é

denominado de Homogeneizacao dos Elementos.

Para que seja dado inicio a homogeneizacao é preciso definir a situacdo
paradigma, que € o parametro de comparacao as variaveis que influenciam na formacao
dos valores. A relacdo entre as variaveis existentes com a situagdo paradigma é

traduzida em expressdes matematicas que resultam em fatores de correcao.
FATORES ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos em
funcéo da sua localizacdo na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10

CBA18700151300
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- FATOR TRANSPORTE: baseado na escala de valores que varia de 50 a 150
(notas atribuidas ao local), o fator transporte foi devidamente aferidos para o local

avaliando.

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o
perfil do avaliando em fungéo da topografia, conforme relagdo a seguir:

plano 1,00
em declive 0,95
em aclive 0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para
o perfil do avaliando em funcao do nivel em relagdo ao logradouro que se encontra o

terreno. A transposicao seguiu a relagao seguinte:

ao nivel 1,00
acima do nivel 0,95
abaixo do nivel 0,95

CBA18700151300
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma

faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagédo adotaremos a seguinte notagao:

EOzt(n—l,a/Z)x[%j
0

Sendo:

n = n® de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Sendo:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=EO
"g" somente sera rejeitado se |t(n-1)} > t(n-1, a/2).

Para o teste de hipétese:

(M —q)

S
noﬁ
Sendo:

n = n® elementos

M = média aritmética
g = media saneada
S = desvio padrao

t(in—1)=

CBA18700151300
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5.3. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a presente avaliagao utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da
NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR

14653-1 — no que diz respeito a avaliacdo de imdveis urbanos.

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da

natureza do tratamento a ser empregado”.

“A fundamentacéao sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com
o0 envolvimento da selecdo da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e

quantidade dos dados amostrais disponiveis”.

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”.

CBA18700151300
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Tabela 3 - Graus de Fundamentacao - Utilizacao do Tratamento por Fatores

Pontos | [tem Descricdo i Grau" I
2 1 Caracterizagdo do Completa quanto a todos ?gpgg?ﬁﬁ;ggg;i%s Adocéo de situagéo
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 2 de dadog de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacéo de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagdo de relativas a todas as
1 3 Identificag&o dos dos dados analisadas, informacdes 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
3 4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a

conjunto de fatores

*a No caso de utilizagéo 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.

- Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacao do Laudo na modalidade completa.
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagcédo, devem ser considerados os
seguintes critérios:

a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés
pontos;

¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos
itens, atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgéo no caso de utilizacéo de
tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau lll, com
os demais no minimo no

grau Il

ltens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

Total atingindo 8 Pontos — Laudo enquadrado no Grau ll.

CBA18700151300
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Tabela 11 - Graus de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizacao de
tratamento por fatores

Grau
Iltem Descricao i Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
1 do valor central da estimativa <= 30% 30% -50%| >50%
Valor Calculado: 6% - Laudo Enquadrado em Grau lll
No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentacdo da

avaliacao do imével e “Grau IlI” quanto a Precisao do valor do imével conforme a ABNT
/ NBR 14.653-2/11.

5.4. FORMACAO DOS VALORES

Com base nos critérios expostos no presente relatério, determinaram-se os

seqguintes valores para o Terreno.

Terreno
Area Unitario Total
ftem (m?) (R$/m?) (R$)
Terreno 1.000,00 211,20 211.202,95
Fator de
Comercializacao 1,00
Valor de Mercado 211.202,95
23
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliagcdo do imoével,

certificamos os seguintes valores para a data base de Julho de 2018.

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA
VM LOTE 06 - R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)
VM LOTE 07 - R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)
VM LOTE 08 - R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
VLF LOTE 06 — R$ 136.500,00 (cento e trinta e seis mil e quinhentos reais)
VLF LOTE 07 — R$ 136.500,00 (cento e trinta e seis mil e quinhentos reais)
VLF LOTE 08 — R$ 136.500,00 (cento e trinta e seis mil e quinhentos reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

CBA18700151300
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CONSIDERACOES

1: As informacgbes de areas e propriedade do imdvel foram extraidas das matriculas n?
5266, 5267 e 5268 do Oficial Registro de Iméveis e anexos da Comarca de Cabrelva -
SP e Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.42.14.0040-5 / N° 00252.42.14.0020-6 / N°
00252.42.14.0001-2 da Prefeitura Municipal de Cabrelva - SP. Ressalta-se que o valor
definido para o imoével dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia de
Avaliagdes nao representa um numero exato e sim uma expressao monetaria teorica e
mais provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um

imovel, numa data de referéncia, dentro das condicées de mercado vigente.

E importante salientar que nao ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que é objeto deste laudo de avaliacao e nao ha nenhum interesse
pessoal ou parcialidade com relacao as partes envolvidas.

CBA18700151300
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 26 (vinte e seis) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta ultima folha esta datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condicées do imével, conforme vistoria

efetuada.

Em anexo:

| — Elementos Pesquisados;
Il — Homogeneizacao;
[l — Documentacao Fotografica;

IV — Documentacao do Imovel.

ALEXANDRE BESSA FERNANDES
CREA 5069652859

Sao José dos Campos, 16 de Agosto de 2018.

N 7 2

ACTUAL INTELIGENCIA
CREA 2048780

CBA18700151300
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Imovel Avaliando

Area
Terreno: 1.000,00 | m?
Frente: 20,00 [ m
Multi Meio de
Testada 1,00 | Quadra
Indice Local 100
Topografia | Plano 1
Nivelamento | ao nivel 1
Elementos Comparativos
Comparativo 1
Endereco: Pinhal - Cabreuva
Area Terreno: 1.000,00 m? Frente: 20,00 m
Area Construida: m2 Topografia:  Plano Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 230.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice Local:
Ofertante: Milena de Almeida (11) 9 7744-4527 Fator Area
Valor Unitéario: 207,00 /m? Fator Multitestada:
Observacgodes: : Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 2
Endereco: Estrada Sao Siméo - Cabreuva
Area Terreno: 1.000,00 m? Frente: 18,00 m
Area Construida: m2 Topografia: Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 225.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Milena de Almeida (11) 9 7744-4527 Fator Area
Valor Unitério: 202,50 /m2 Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 3
Endereco: Cabreuva
Area Util: 1.004,00 m? Frente: 21,00 m
Area Total: m2 Topografia: Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 215.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Marcia Pauli (11) 4492-1244 Fator Area
Valor Unitario: 192,73 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 4
Endereco: Jacare - Cabreuva
Area Util: 1.000,00 m? Frente: 20,40 m
Area Total: m? Topografia: Plano 1] Valor da Construgao: R$
Preco: R$ 235.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice ’Local:
Ofertante: Vladmir Mota 38 999858833 Fator Area
Valor Unitario: 211,50 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 5
Endereco: Cabreuva
Area Util: 1.117,00 m? Frente: 14,00 m
Area Total: m? Topografia: Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 280.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Marcia Pauli (11) 4492-1244 Fator Area
Valor Unitério: 225,60 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:

Fator Fonte:

100
1,00
1,00
1,00
0,90

100
1,00
1,00
1,00
0,90

100
1,00
1,00
1,00
0,90

100
1,00
1,00
1,00
0,90

100
1,00
1,00
1,00
0,90

meio de quadra

meio de quadra

meio de quadra

meio de quadra

meio de quadra
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TERRENG cm Cal

-5®, Pinhal

- comparativo 1 -

Qi iy ©

C O b

Lote/Terreno a Venda, 1000 m? por R$ 225.000

(011) 977444527

(011) 977444527

Receber contatn co- Telefons oy
13

OMTATHE ANUHORTE

Terreno de 3000M? & Venda em Cobreivs - P

- comparativo 2 -

A% 5o

Fale sgora coma anuncente. @ |

{011) 37744-4527 2

{011)97744-4527

Retatnr dinato pad Tenfone oo
5P

CONTATAS ANUNCANTY.

C O | & hipsiwmwmaresl combe

Lote/Terreno a Venda, m? por R$ 215.000

TERREND RESIDENCIAL e Cabreuva -S2. Quinta do Japi

- comparativo 3 -

C O

Lote/Terreno a Venda, 1000 m? por R$ 235.000

rnbraen. & V| 4y © WAL e

Fale agera com o anunclante @

et sl

(011} 4492-1244
(011)99573-3736

Receber contasy o Telefone o0
whatsaps

CONTATAR ANURCIANE

Tesrena com 1.000m2 i venda, prévina Rod Bom Gobriel, Cobredva

- comparativo 4 -

5 Rs235.000

{011) 4836-9293
{011) 4836-9293

Puchbr oo pae Tlone oy
s

co

B rites e ivarealcom o1/

Lote/Terreno a Venda, m? por R$ 280.000

TERRENO RESIDENCIAL em Cadreuva - SP, Quinta do opl

- comparativo 5 -

teranbrgove.. & % | o &

Fale agors com o srunciante &

12 Pau

{011)4492-1244
{0111 99973:3736

Bucebur s i Tekfonn 0
Hesshp

- comparativo 6 -
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES PESQUISADOS

FATORES EM RELAQZ\O AO AVALIANDO
° [
> -
= c < o o Valor
] (<] A Valor = ki « o © = o S
= i Area Oferta - g S S o € = c Unitario
s s (m?) (R$) Benfeitorias (R$) Unltarlzo é’ o ] < |58 5 g 5 0E> g Homog.
E| 3 RYM) |58 = | 5 |52 58 S| T | (Re/my)
o | v "F| 8 | ® - & 2 s
T8 © T8 = = S =
[ [T
1 0,90 | 1.000,00 | 230.000,00 - 207,00 1,00 | 1,000 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 | 1,00 207,00
2 | 0,90 |1.000,00 | 225.000,00 - 202,50 1,00 | 1,000 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 | 1,00 202,50
3 | 0,90 | 1.004,00 | 215.000,00 - 192,73 1,00 | 1,000 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 [ 1,00 192,73
4 | 0,90 |1.000,00 | 235.000,00 - 211,50 1,00 | 1,000 |1,00 | 1,00 1,00 1,00 [ 1,00 211,50
5 | 0,90 |1.117,00 | 280.000,00 - 225,60 1,00 | 1,074 1,00 | 1,00 1,00 1,00 | 1,07 242,29
Tratamento Estatistico
NO
Elementos: 5 N° Elementos Saneados: 5 Valor do Imével
Somatério  1.056,06 Soma Saneada: 1.056,01 Area do Terreno: 1.000,00
Unitario
Média: 211,21 Média Saneada: 211,20 Homogeneizado: 211,20
Limite
Inferior: 147,85 Desvio Padrao: 18,71 Unitario Adotado: 211,20
Limite R$
Superior: 274,58 Valor do Terreno:  211.202,95
t. student 1,5332
Intervalo de Confiabilidade
Inferior 198,37 -6% Valor de Mercado
Intervalo de Confiabilidade
Superior 224,03 6% R$ 211.200,00
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)LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL
T e \ FICHA
Matricula /S
5.266 aberta em 21/10/2018

]

g Y G ' \
OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRAS|
~ COMARCA DE CABREUVA /7,

ESTADO'DE SAO PAULO |
CODIGO NACIONAL DE SERVENTIA - CNS N2 14,2190,

IMOVEL UM TERRENO URBANO, s

FLORES—constituido’ pelo LOTE 0
“CHACARAS DO PINHAL MIRIM",

6 (SEIS), da

em benfeitorias, situado com frente para a RUA DAS

QUADRA _E; . do, loteamento denominado

no Bairro PINHAL, no*municipio ‘de Cabreliva/SP, [CEP

por 50.700 metros da_,

frente aos fundos, em ambos os lados; encerrando'a areade 1
direito, de quem da rua olha para o imével, com o lote 07 pelo
e nos fundos com o loteamento denominado

CONTRIBUINTE: 00252.42.14.0040-5.\

SP, CPF n°/125.608.438-70, residente e domiciliado

13.315-000, medindo 20,00 metros de frente, igual medida nos fundos,
“CHAGARAS DO PINHAL"."

PROPRIETARIOS: MARCIO TOSI,\Abrasi!elro, solteiro, émpresario, RG n 3
na Via Francisco Botti, s(n°, Chacara

Tosi,/ Bairro Pinhal, em Cabretva/SP; MARCELO TOS[,\b‘rasiHeiro, ‘solteiro, industrial) RG n°.

Botti, s/n%) Chacar,

‘empresa, RG
comunh3o parcial
| Francisco Botti, s/n°, Chéac:

\ REGISTRO_ANTERIOR: R.06/M

9.473.702-2-SSP-SP, CPF n°. 119.500.188-65, residente e

000,00m?; dividindo pelo lado
lado esquerdo com o Jote 05;\

o

/

S

J

°.9.473.703-4-SSP-

domiciliado na Via Francisco
PATRICE. TOSI. DE SOUZA

Tosi, -Bairro Pinhal, em Ca!/:reﬂvaISP; e
TOLEDO, brasileira, administradora de empresas, RG 1

093.121.058-50, e seu marido, RICARDO DE SOUZA TO
°. 9.109.744-SSP-SP, CF
de bens na vigéncia da'Lei n°. 6.515/77, resi
ara Tosi, Bairro Pinhal, em Cabreliva/SP.
atricula 35.085, feito 'em 16 de novembro de 1998, e 0 |

n°. 11.804.284-1-SSP-SP, CPF n°.
EDO, brasileiro, administrador de
CPF n°. 041.700.078-24, casados sob o regime da
dentes e domiciliados na Via

loteamento registrado sob o n°. 7
Iméveis da Comarca de Itu/SP.

3, nafranscricao n°. 35.156 e 35157, todos do Registro de

(

{

Cabreliva, 21 de outubro de 2016, _

Oficiala Substituta s
|_“AV.1/5.266. Em 21 de outubro de 2016. )\ \
| \ / \."\

| \_SEPARACAOIDIVORCIO.

(; Atendendo ‘a requerimento datado. de
| feita a presente avérba:;éo,p‘ara cons
; CONSENSUAL da co-proprietaria, PATRICE_TOSI DE SOU

05.de Gutubro de 2016 , devidamente formalizado,
tar que foi homologada a SEPARACAO JUDICIAL

oltando a mulher a usar o nome de solteira,

ZA/TOLEDO e RICARDO DE
‘ou seja, PATRICE TOS},

SOUZA TOLEDO, v

averbagao feita a margem:do as§ento

sendo que a sep\al‘acao\consensual foi convertida em DIVORCIO,
casamento apresentada por. copia reprografica devi

consoante certidao de

damente autenticada;que faz mengao a

de cashmento n°, 18041, Livro B-144, 3s fls. 83, do 13°

Cartorio de Registro Civil das \Pessoas Natu/rais

da Comarca deSé&o Paulo/SP." (Titulo'

T

N

“" Averbado.por, 7

74 \
-, RESUMO DAS PROPORGOES.

Averbado por,

prenotado sob o n% 11,897, em 13/10/2@96). — = ‘
or »A_rissandra Canella lenne — Oficiala Substituta

\ “AV.25.266. Em 21 de outubro de 2016.")

/' No\interesse do servigo, é feita a*pfesente averbac;éb,
decofréncia dos régistrds até aqui levados a efeita, resu
matriculado MARCIO TOSI, na proporgéo. ideal_de 33,3% ou 1/3 (um.
MARCELO TOSI, na proporcdo ideal de 33,3% ou 1/3

( f)#opirietériog. PATRICE- TOSI e RICARDO DE SOUZA TOLEDO, na ‘proporgéo_ideal de
/33,3% ou 1/3 (um tergo) do imével,) (Titulo prenotado sob o n® 11.897, em 13/10/2016}.

\
) P

de oficio, para constar que em )
ltaram conddminos do/imével
terco) do imével; :
do_imével, e os co- >

um_terc

/Lissandra Canella lenne — Oficiala Substituta

e -

A\L\s./\s\.zs . Em 07 de margo de 2017. ACAO DE EXECUCAO. =~ A
Pela Certidio expedida aos 31 de janeiro de 2017, pela 2° Vara Civel do ’F(:‘I% =

| S s 3 /
3 N /

:Regigﬁal Xl = Pinheiros, da Comarca de S&o ‘Paulo/SP/ capeado por requerime

) A ; o

(con}lnyhnoverso)" i e

ool 3 /

S
“019455

e

SoAnoxos  °

\

0-015001-020000- 0316
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“LIVRO Ne 2 — REGISTRO GERAL | R Sy SRRSO é
1 1 {FICHA s 5 \- ] /
VERSO: | Matricula N } s \ (R 5
/ 6266, ' . ] g S O ; / \
, { i :

/ T ! 7 T Y \
datado de 15 de fevereiro de 2017, e com fundamento no art. 828 do Cdadigo de
Processo Civil, é feita a presente ayerhéqéb para constar a no cia d —
ajuizamento da A AO.  DE__EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
CONTRATOS BANCARIOS, distribGida no dia 27 de janeiro de 2017, processo n%: 3
5 000722-91.2017.8.26.001 1. a 2° Vara Civel do Foro Regional Xl — Pinheiros, da | \

~ Comarca de  S&o Paulo/SP/ movida pelo BANCO SAFRA S/A, CNPJ  n%.: (
(i 58.160.789/0001-28 (exequente), em face de MARCELO TOSI, CPF n°. 119.550.188-
65 e RG n°. 94.737.022, MARIA CRISTINA LOUREIRO CANEPA TOSI, CPF n°. —~

\ . 086.985.908-02 e RG n°. 15.970.105, MARCIO TOSI, CPF n°. 125.608.438-70 e RG
n°.” 94.737.034, MARIA LUISA LAGHI-TOSI, CPF n°. 134.500.098-77 e RG n°.
18.998.307-3, e COLDEX TOSI INDUSTRIA §) COMERCIO 'LTDA., CNPJ n°.
10.769.253/0001-88 (executados), ‘cujo valor da causa é R§795.532.35 (setecentos e
novénta e cinco mil e quinhentos e trinta e»c&)is feais e trinta e cinco centavgs)ﬂ(Tl;ul?v
prenotado sob o n°.l12.4}45, em 02/03/2017)) / \

Averbado por. arilia La Lima Ve

B4
|
\
)
) »
/ 4
(
{
4 ~ !
\
—
o2 \
{ R
Zf

L
i

NV A ||

; P >
o inteiro. teot-em forma reprografica (art. 19,§1° da

N2 % ) o N ol
Emolumentos:;: R$ 29,93 | CERTIEICO ¢ dou fé que a presente foi extraida } ¥ 0 9,§1
Estado..:. i“RS§ 8,51 ' Lei n° (§015/73), ¢ refere-se a0s atos praticados até a presente data; sendo que eventuais onus,
IPESP....cvns? 4,39 alienagdes, altemc\écs ou averbagdes constam dos proprios atos e que a ins(\p]acin desta st.:r\'cnu se deu
Reg. Civil 1,58 cl}\al/lo/ﬂoog, ressalvando que 0s registros anteriores constam do Registro x}c Imoveis da Comarca
Trib. Justf..: R$ 2,05 de Itu-SP. Certidio valida por 30 dias para fins notariais. Guia n®10/2017. CaPrcl'n'a, 07 de margo de

~ Ao Municipgal L R$ 1,49 2017\. Nada mais. / ; R
17 Ao Min Py : R$ 1,44 = s ; : )
& Total. .. : R$ 49,39 ) s ! Yﬂmw ;W»Q/ ! ,.,___.:L....

WCBA18700151300

umero

20:51,sobon

as

do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018

é copia

Para i igi i : j.tisp.j igi i
conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e codigo 3CE7897

Este documento



"/68/30¢ 061p0d 8 0800°92°8'8T0Z 26-2T.000T 0Ssa20.4d 0 swloul ‘op ojuswndoderouaisjuoige/bd/enbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[eulfblo o 18JU0d eied
00ETSTO0/8TVIDM OJawnu 0 qos * TG:0Z Se 8T0Z/0T/0T Wa opejod0joid ‘ojned 0esS ap opeis3 op BINSN( ap [eungul 8 SOdWYD SIAINS I1139AD Jod auswienbip opeuisse ‘[euibiio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

fls. 2798

igéncia

tel

WEm fF GO

n

ACTUAL®




'168/230€ 0bIpod 8 0800°92°8'8T0Z 26-¢T/.000T 0SS9204d 0 swlojul ‘op-ojuswndogeloualajuoDiuge/bd/enbipelrsed/iq-snl-dsfi-fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o J1I8JU0I eled
00STST00.8TVIOM 0JaWNU 0 gos ‘ TG:0Z Se 8T02Z/0T/0T Wa 0opejodoioid ‘Ojned OeS ap OpeIs3 op BINSNC ap [eungll 8 SOdNYD S3AIN9D I1139AD Jod swswienbip opeuisse ‘[eulblio op eldgd 9 ojuswnoop 81s3

fls. 2799

e B S R
0L00 et 90
o] OLN3NY3EL101 A — VHQVNO . 3101
*—
m o e X T :\.mco - S34013 sva Jwﬁoﬂ_oc#u%
QO
on bocgrcee |.mmi©0<>\w_\w%o - L = OIMYSSINO¥ANOD |
= ‘ SOMINO I ISOL OID
e O.W.,..n.rk df
- | 32 ° | 30
om | 0 . { SY132¥vd 30 O¥3N S3Q N3S CMGO.:.:
| | 8T02/80/01 , ,
| N 21 R i X3 MEEL. SY - SVIA 30 OYOYAYISNODHAXL | 34 N3 VL0 | 30K O WHIA HOWA |
8102/L0/0T |8102/90/0T [oo‘0 1000 [00‘0 [

OX1150 VXYL

NN

VO IVNIA HOWA

8T0Z/50/0T A, 8T02/v0/0T

| :

i ) VONend vZ3adnn v \‘bzwmmwlrfm.,«,_,
8102/€0/0€ |8TI02/€0/0€E nLdi 8102 . P 2¥ 25200 |
o VIINN oLt 1 O121043X3 3SVE ON' i
3 8L0¢ Nidl .« -
OLN3INIONIA o SOLNINVINV3a O@Od.u_m_._.OZ
3a sv.lvda g SOLNgIYL 3 OYHVaYOIHYY 3a OLNINY.L¥YLIA
: 3 VANIHEVD 3d TVdIDINNIN VN LIFATNd

NCTUAL®

e T2




fls. 2800
inteligéncia
\ \ 2 i S ) -
OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
DA COMARCA DE CABREUVA - SAO EAULO
/Avenida Sdo Paulo, 606 - Bairro Jacarg - Forie (11) 4529-4506 - CER 13.318-000
www.R istroCabreuva.com.br &
Z= Marlbon Roberto-de Brito - Oficial ) \
S ~ it e ) r
: =l (1 A { )
Lo ’ . ,'/\\“ 3 I 28
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL - _ 'OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
- e | B .-;;/RE#UBUCA FEDERATIVA DO BRASI -,
T g 01 3 ') COMARCA DE CABREUVA
Bau,. | SR / ESTADO DE SAO PAULO
Le ) GODIGO NACIONAL DE SERVENTIA - CNS N2 14.219-0.

IMOVEL: UM TERRENO URBANO, sem benfeitorias, situado com frente
FLORES,‘! constituido,)pelo LOTE 07 (SETE), da QUADRA E/ doloteamento denomijnado
K,jCHKCARAS DO PINHAL ‘MIRIM", no Bairro” PINHAL, no municipio >
{313.315-000;, medindo 20,00 metros de{rente, igual medida nos fundos, por 50,00 metros-da .|~ .

frénte aos fundos, em aryibos o
direito, de quem da rua olha para o imével, com o lote 08; pelo lado esquerdo com o lote 06,

e nos fundos com-o |ote§r_jnento denominad'g\ “CHACARAS DO PINHAL". i
CONTRIBUINTE: 0025%52.14‘0020-6./ ; o )
PROPRIETARIOS: MARCIO TOSI, brasileiro, soltei

\para a RUA DAS @j\
ipio de Cabreava/SP, CEP

s lados; encerrando a area de 1.000,00m? dividindo pelo lado |«

fo, empresario, RG-n°. 9.473.703-4-SSP-

SP, CPF n°. 125.608.438-70; residente e domiciliado na Via Francisco Botti, s/n°, Chécara
Tosi, Bairro Pinhal,/em Cabretiva/SP; MARCELO TOSI, brasileiro, solteiro.,industrial R\G n.
9.473.702-2, CPF n°. 119.500.188-65, residente e domiciliado na Via Francisco Botti, s/n°,
Chacara Tosi/ Bairro: Pinhal, em Cap’reﬂva
- brasileira; administradora de empresas, RG n°.
50, e"seu marido, RICARDO DE SOUQ’ TOLEDO, brasileiro, administrador de empresa, RG ;
n°. 9.109.744-SSP-SP, CPF n°. 041.700,078-24, casados <_sob o regime da comunhao parcial \ {
de bens na vigéncia da Lei n°. 6.515/77, res “

/SP; e PATRICE TOSI DE _SOUZA TOLEDO,
11.804.284-1-SSP-SP, CPF.n®. 093.121.058-

' identes e domiciliados na Via Francisco Botti, \

78

d
AV.2/5.2

Atendendo a requerimento datado de~05 de outubro-de 2016 , devidamente fornializado, &
feita a_presente-averbagéo para constar que foi homologada a SEPARACAO JUDICIAL
CONSENSUAL 'da co-proprietaria, PATRICE TOSI| DE SOUZA TOLEDO e RICARDO DE
SOUZA TOLEDO, voltando a mulher a usar o nome de solteira, ou seja, PATRICE TOSI,
sendo que a separagé
casamento apresentada porxépia.rep\rogréﬁca devidamente autenticada, que faz mengao a
averbagao feita @ margemdo assento de casamento n° 18041, Livro B=144, 3s fls. 83, do 13°
Cartério de Registra Civil das Pessoas Naturais 'da Comarca-de, S&o Paulo/SP.  (Titulo
.prenotado sob o n°. 11.896, e[ 13/10/2016). / o ek S :

67. Em 21 de outu
| RESUMO DAS PROPORCOES.
No ‘interesse d6 servigo, é feita-a presentejaverbagéo, de oficio, para cons!
decorréncia dos registros até aqui levados a "\efeito. resultaram condéminos do imoével
matriculado MARCIO /TOSI, na_proporgéo_ideal de 33, 3% gu 1/3 (um terco) do imével,

8

@
s/n°, Chacara Tosi,-Bairro Pinhal, em Cagreuva/SP.l, . i i ‘3%‘ -
REGISTRO ANTERIOR: R.06/Matricula 34.991, feito em 16 de novembro de 1998, e 0 |+ At gé |
loteamento registrado sob o n°.-73, na transcrigao n°. 3\5.156 e 35.157, todos do Registro de o~ v g'g)
Iméveis da Comarca de Itu/SP. T \ [ N ég ‘;
Cabreuva, 21 de outubro de 2016. % Voo o2l S8 o eg !
_ Oficiala Substituta : & L ' Lissandra Canella lghne 58 |
_ AV.1/5.267-Em 21 de outubro de 2016. - / ) ® | ;g ;
~T SEPARAGAO/DIVORCIO. ( : <rg |
e |

[e]

~

D

019454

o consensual_foi convertida em DIVORCIO, consoante certidao, de

o 2

~Lissandra'Canella lenne = Oficiala Sub

ro de-2016.-

que em \ ;

=)

\

]
¢ : , A | &
M.W_Lm&muﬁéwmwosm A o |
proprietarios PATRICE TOS! e RICARDO DE SOUZA TOLEDQ, na proporgéo_ideal de ~ VA
% ou 1/3 (um ) doriméyel. (Titulo prenotado sob 0 n°./11.896, em 13/10/2016). . |
Averbado por, N [N 2 Lissandra Canella lenne — Oficiala Substitut & ( 5
AV.3/5.267. Em 07 dé margo de 2017. ACAO DE EXECUCAO. - \ 2{) | E
Pelq qergidéq _e)fpegjda ags 3({ de janeiro de 2017, pela 2° Vara Civel do oro. —
Regional X|: = Pinheiros, da Gomarca de Sao Paulo/SP;: capeado por requerimento Qg%i
T =% & [ EE
s T e /{continua no verso! o i ! \}/ i=
& e , . - e = =
iy S ) T W 7 [ i
> o~ \ Joi 3 7 o
f 1 5 & S i - ) / :
2 b : ) \ Pzigingz 0001/0002
‘ 2 2 e W aren ol
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_ - VERSO: Matricula -/ / H~) N 2y
5.267 o1 \

datado de 15 de
Processo Civil, & feita  a presente averbagdo-—para . constar/a noticia do
ajuizamento da ACAC™ DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL =
CONTRATOS:BANCARIOS, distribuida no dia 27 de janeiro de 2017, processo n?
1000722-)91;201'7.8.26.0011.. a 2 Var:

11, ivel do Foro Regional XI — Pinheiros, dé
Comarca de  Sao Paulo/SP, movida/pelo BANCO SAFRA SIA, CNPJ ' nfy

fevereiro de 2017, e com fundamento no art. 82&) do Cédigo de ]

\l

58.160,789/0001-28 (exeqliente), em face de MARCELO TOSI, CPF n° 119.550.188-"

94-737.022, 'MARIA _CRISTINA LOUREIRO CANEPA TOSI,\ CPF n°.
RG n°. 15.970.105, MARCIO TOS!, CPF n°. 125.608.438-70 e RG
ARIA LUISA LAGHI_TOSI, CPF n°. 134.500.098-77 e RG n°.
3,99¢ INDUSTRIA /E_COMERCIO/ LTDA., CNPJ /n°.
10.769.253/0001-88 (executados), cujo valor da’causa é R$795.532,35 (setecentos e
noventa e cinpb mil e quinhentos e trinta e dois reais e trinta e cinco centavos). (Titulo
p(enotado sob o n°. 12.445, em 02/03/2017). -~ \

FATRES % : % 7 -2

‘ arllia Law Lima)\ u

65 e RG n°.
086.985.908-02
n°. 94.737.034,
18:998.307-3, e 'COLDEX ‘TOS

!

Reg. Civi]\
Trib. Just.).
Ao Municipi

_ Ao Min.Pub,
Total....

oo RN

' %
\ L.

& ’
R$ 29,93 CERTIFICO e dou ¢ que a’presente foi extraida em inteiro teor em fnm'}a rcprc_)grﬁﬁca"(an. 19,§1° da
----- S43 RS 8,51 Lei n°6.015/78), ¢ referc-se aos' atos praticados até a presente. data, sendo ‘que éventuais onus,
----- R$ 4,39 alienagdes, alteragbes ou averbagdes constam dos préprios atos e que a instalagiio desta serventia se deu
R$ 1,58 em 21/10/2009, ressalvando que os registros anteriores constam do Registro de Imoveis da Comarca,
: R$ 2,05 de Itu-SP. Certidio vﬁliiia{ por 30 dias para fins notariais. Guia n° 10/2017, Cabreiva, 07 de marco ‘de
{ R$ 1,49 2017.Nada ma.'.Q -~ W o 4 ’ 5
e N s it
;| R$ 49,39 / e Y AIA
/ 7 B e SRR
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
DA COMARCA DE CABREUVA' - SAO'PAULO
¢ Avenida Séo Paulo, 606 - Bairro Jacaré - Fone (11) 4529:4506 - CEP 13.318-000
)i P wyay.RegistroCabreuva.com.br / y 3

\ J :
2 - REGISTRO GERAL

LIVRO N&

\ Marlo/n Robetto de Brito - Oficial\ .

/" CODIGO NACIONAL DE SERVENTIA

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASI
COMARCA DE CABREUVA |

ESTADO DE SAO RAULO
\CNS N2 14.219°C.

sem benfeitorias, sittado com

frente para a RUA DA'S@
Joteamento denominado

|

/\) A j FICHA
Matricula 01|
5.268 sberta.em 211102018
" f <5 b=
1 IMbVEL: u TERRENO UREBANOC,

direito, de quem da ;
. PINHALY pelo’lado esquerdo com O jote 07, @ nos fundos com o Iotei\amen,to\,denominado
\ “CHAC, S.DO PINHAL™ ./~ N R [

S SN {

. /9.473.702:2; CPF

fdo pelo LOTE 08 (OITO), da QUADRA: E;e
L no Bairro FINHAL, no mun
nos I

- MIRIM",
),00: metros de frente, igual medidal
‘amhbos os lados; encerrando a aread
rua olha para o imével, com o loteamen

frénte aos fundos, ¢

CONTRIEQ[NTE:/OOZSZAZ.14.0001—2. Y

PROPR!ETARIdS:LMARClO TOS|, brasileiro, solteiro, empresério, RG n°. 9.473.703-4-SSP-
SP, CPF n°. 125'608.438-70, residente e dom'\ciliado na Via Franciscg Botti, s/n°, Chacara
Tosi, Bairro P(inﬁ\al. em Cabretya/SP; MARCEL® TQs|, brasileiro, soltéiro, industral, RG n°.
::119.500.188-65, résidente e domiciliado na Via Erancisco:Botti, sin%,
Pinhai, em Cabretiva/SP; e PATRICE TOSI DE-SOU LEDO, y
ad G n. 11.804.284-1-SSP-SP, CPE-0". 003.121:088- [ |

inistrador de empr@éa. RG ) (

_prasileira, administradora de empresas,
OLEDOQ, brasileiro, admnmé\ !
o regime da comunho parcial

50, e seu marido, ICARDO DE SCUZA b
“ff°. 9.109.744-SSP-SP, CPF n°. 041.700.078-24, casados sob : 0
de bens na vigéncia da Lei n°. 6.515/77, com residentes e domiciliades na Via francisco
Botti, s/n°, Chacara Tosi, Bairro Pinhal, em Cabrelva/SP. g \ | ‘
REGISTRO ANTERIOR: R.06/Matricula 34.990, feito em 16 de novembrd de 1998, € o/
loteamento registrado:sob o re. 73, na transcriggo n°. 35.156 @ 35.157. todos do;Registro de (
Iméveisida Comarca de Itu/SP. ~ . 5 o SR 4
| Cabretiva; 21 de outubro de 2015~ &
\Oficiala Stbstituta | ey, 0
'AV.1 1 5.268. Em 21 de otubro de 2016. »

SEPARAGAO/DIVORCIO. | s -/
Atendendo a\requerimep!o datado de. 05 de outubro de 2016 , devidamente ormatt -
feita“a presente averbagéo para constar que foi homologada SEPARACAQ- JUDICIAL
CONSENSUAL da co—prqp‘z‘ietéria,\ PATRICE T . DE_S! LEDD e RICARDO DE
‘6 nome de’solteira, ou seja, PATRICE TOS!,

SOUZA TOLEDO, voltando a mulher a usar/© ¢
sendo que a’separagdo consensual foi convertida emgs’DIVOgCIO\-consganté'
-asam esentada por cépla reprografica devidamente aute que
2 m do assento de casamenton®. 1804
ssoas Naturaisdo 13° Subdistrito da Com
11898, om 16/10/2016). e Wl

A N\nr@’l, Lissandra Canelia lenne — Oficiala S

" AV.2 15.268. Em 21-de outubro de 2016. _ )).

'RESUMO DAS PROPORCOES. : .
do séryigbl & feita a presente averbacao, de oficio, para cons ap-que em

No interess%
decorréncia dos registros até aqui levados a efeito, !es\ulta?am condéminos da imével
roporcéo_ideal de 33/3% ou um _tergo) do_imovel; |
T

matficulado MARCIO TOSI, n2

WMARCELO TOS!|, na proporgéo ideal de 33,3% ou 1/3 (um fergo) do imovel, e os tof ' )

proprietarios ,PATRICE TQSI e RICARDO DE SOUZA TOLEDO, na ngorgég ideal de f

33.3%ou 1/3 (um o imdued, (Titulo pranotads sob oin®. 11.898, em 13/10/2016). l

Averbado par, \ Lis\sandia'\ Canella lenne — Oficiala Substituta
: y

__Lissandra Canelia lenne — Oficialg SUBSTEES,
AV.31)5 :

Chacara Tosi,: Bairro’

~ Oficlal de Registro de Imovels-e Anexos

Comarca de Cabretiva - SP
e

oo
S
o S

019452

certiddo de
< ! 7

2;:gue

Averbado fpor.

J N 2
.268 ,Emgkde marge de 2017. ACAQ DE EXECUC/

A \
P?Ié. ertid edida ao ﬂ

\s//fﬂ de janeiro dej20

.14219-0-01

Wi 14219-0 - AR
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) N FICHA \ f/ «\\\
VERSO: \' Matricula ; ’ " / Y
/ \ 5.268 ' o1 i e {

“ datado de 15 de fevereiro de (2017, e com fundamento no art.

S
_;58.160.789/0001-28 (exequente), em face de VMARCELO TOSI, CPEn°. 119.550.188-
85 e RG n°. 94.737.022, MARIA CRISTINA LOUREIRO CANEPA TOSI, PF n°%
--086.985:908-02 e RG n7, 15.970.105, MARCIO TOSI, CPF n°. 125.608.438-70°6-RG™

" Averbado po

Regional XI — Pinheiros, da Comafca de Sz¢ Paulo/SP, capeado

Processo “Ci ns

ANC) 3
017.8.26:0011,/2 2 Vara Civel do Foro Regional
“Sao ‘Paulo/SP, movida pelo BANCO SAFRA

Comarca

n°. 94.737.034, MARIAZLUISA LAGHIL TOSI CPF -ri°. 134.500.098-77 e RG n°.
18.996.3073, e COLDEX TOSI INDUSTRIA E_COMERCIO LTDA. GNPJ n°
10?69.25\819001-83 (executados), cujo valor da causa & R$795.532,35 (setecentés e
noventa e cinco mil e quinhentos e trinta e dois reais e trinta e cinco centavos). (Titulo
prenotadd sob.o:n%..12.445, em 02/0372017). T 7 j i
A Viarilia Law Lima Verderi — Escrevente Autorizada
3

: s Ny L

el

~Total..,

; ; |
. CERTIFICO e dou f& qiéa pregente foi chni a
" Lei n%6.015/75), e refere-se 20s atos praticados: at
alienacoes, alteragbes ou averbagOes constam
em 21710/2009, ressalvando que0s registros anteriores. cons
de ItuSP. Certidio vilida por 30 dia
2017. Nada mais. 2 — o

P oY ~\%V\_©

& Presente data, Sendo ‘que cventuais onus,
dos proprios atos e que a instalagdo desta serventia §¢ deu B
tam do Registro de Iméveis da Comarca_~ ¥ k
s para fins notariais. Guia n°10/2017. Cablrc(:varm de margo :de

49,39 z !
T ==
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Solicitante: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Tipo: Terreno urbano - Imével Industrial
Laudo: 18 6418

Endereco: Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lotes 11, 12,13 setor “G”
Loteamento “Chacaras do Pinhal”’ — Bairro Pinhal — Cabreuva - SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o0 nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7899.
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1. INFORMACOES GERAIS

SOLICITANTE Tosi Industria e Comércio Ltda.
OBJETO DA AVALIACAO
Endereco: Estrada Mun‘i‘cipgl X via Fran.cisco” Botti,_ Loteg 11,12,13 se,tor ‘G” -
Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabreuva - SP.
Tipo: Imoével Urbano
Uso: Comercial
Area Terreno: 38.400.00 m?
Area Construida: | 4.469,31 m?
Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Finalidade: Recuperacao Judicial
Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda
Data base: Julho de 2018

CONSIDERACOES

1: As informagbes de areas e propriedade do imovel foram extraidas da matricula n?
284 do Oficial Registro de Imoveis e anexos da Comarca de Cabreuva - SP e
Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.4184.0001-2 da Prefeitura Municipal de
Cabreuva— SP

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO E LIQUIDACAO FORCADA

VM R$ 15.600.000,00 (quinze milhGes e seiscentos mil reais)

VLF R$ 9.360.000,00 (nove milhoes e trezentos e sessenta mil reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

CBA18700151300

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7899.
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2. INTRODUCAO

Laudo de Avaliacao segundo Associacao Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT — NBR 14653-1 é definido como “Relatério Técnico elaborado por Engenheiro

de Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT —
NBR 14653-1, Avaliacao de Bens ¢ a “Analise Técnica, realizada por Engenheiro de
Avaliagées, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econbémica, para uma

determinada finalidade, situagdo e data’.

Procedemos a avaliacdo do imoével comercial, localizado na Estrada Municipal
x via Francisco Botti, Lote 11, 12,13 setor “G” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” —
Bairro Pinhal — Cabreuva - SP, com intuito de determinar o Valor de Mercado de
Compra e Venda.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT -
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar as
legislagbes municipais, estaduais e federais.

CBA18700151300

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7899.
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2.1. INFORMAQ@ES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos matricula n? 284 do Oficial Registro de Iméveis e anexos da Comarca
de Cabreuva - SP e Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.4184.0001-2 da
Prefeitura Municipal de Cabretva - SP. A documentacéo fornecida pela solicitante foi

considerada por ndés como boa e valida, ndo tendo sido executadas medigdes “In Loco”
Custo Unitario para edificagées — Fonte Sinduscon —SP (Julho de 2018).
2.2. METODOLOGIA

Para a presente avaliagdo utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais
da norma de avaliacao de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a avaliacao
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidoes

urbanas, cancelando e substituindo as normas:

* NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliacdo de Imoveis Urbanos

= NBR 13820: 1997 — Avaliagdes de Serviddes (no que diz respeito a imbveis

urbanos).
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2.2.1. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria € a “constatacdo local de
fatos, mediante observacgées criteriosas em um bem e nos elementos e condicées que

o constituem ou o influenciam”.

Vistoriou-se o imoével em estudo, identificando e suas principais
caracteristicas, tais como: localizacdo, melhoramentos urbanos, caracteristicas

construtivas, estado de conservacgao, etc.
2.2.2. Avaliacao

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliagdo de bens é “Analise Técnica,
realizada por engenheiro de avaliagbes, para identificar o valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizagdo econémica, para uma determinada finalidade, situacéo e data”, ou seja, a
atividade de avaliacdo consiste em expressar em termos econémicos o valor de um
bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de

premissas e metodologias que sao proprias.

Existem, na pratica, varios enfoques metodoldgicos independentes que
podem empregar-se nas avaliacées de bens de imoveis, para determinar os valores

de mercado.

O método de avaliacdo empregado consiste em comparar as caracteristicas
do imdvel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.
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O valor utilizado na comparagdo inclui, ndo s6 o custo do imével
propriamente, mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a

base de suas caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definicdo dos
valores, onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto de
dados de mercado” e o valor das edificagdes e benfeitorias pelo “Método da
quantificacao de custo”.

2.2.3. Definicao do Método Adotado
Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, defini-se o método adotado a seguir

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja identificagdo do valor de mercado, deve

ser considerado o fator de comercializagdo”

Método da Quantificacao de Custo “/dentifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de

servicos e respectivos custos diretos e indiretos.
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3. VISTORIA

3.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1.1. Localizacao

O imével em estudo localiza-se na Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lote 11,
12,13 setor “G” - Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabreuva - SP.

, Jacaré
(SP-300§ :

{sp-300]

2]
g
|
S

-

Bom Fim:do
Bom Jesus

Cabreuva

- Mapa de Localizagdo da Cidade -
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3.1.2. Ocupacao da Circunvizinhanca

O local onde esta situado o imével avaliando possui caracteristicas de uso de
ocupagcao mista, comercial/ residencial/ Industrial, feita de forma predominante
horizontal de média densidade, com a presenga de residéncias uni e multifamiliares,
comércios locais e terrenos rurais e urbanos. O local apresenta padrdao sécio

econbmico médio, tem boa acessibilidade e possui infraestrutura urbana basica.
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3.1.3. Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

A regiao possui 0s seguintes servi¢os urbanos:

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
Sim | Nao Descricao Sim | Nao Descricao
X Energia domiciliar X Comeércio local
X lluminagao publica X Escola
X Pavimentacéo X Correio
X |Guias e sarjetas X Igreja
X Arborizagao X Assisténcia médica
X | Gas encanado X Recreacéao
X Rede telefbnica X Bancos
X Rede de agua
X Rede de esgoto
X |Rede de aguas pluviais
X Conducao coletiva
X Coleta de lixo

11
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3.1.4. Caracteristicas do Logradouro de Situacao

A Estrada Municipal x via Francisco Botti, para a qual o imével faz frente, tem
caracteristicas de via secundario, possui fluxo baixo de veiculos, pavimentagdo em
paralelepipedo, pista de Unico sentido, mao dupla de direcédo, topografia mista e
tracado misto. Apresenta iluminacdo publica e trechos com passeios laterais para
pedestres

- Logradouro -

12

CBA18700151300

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7899.



fls. 2820

NACTUAL %,

inteligéncia
3.2 CARACTERIZAQAO DO IMOVEL AVALIANDO
3.2.1 Caracteristicas Fisicas do Imovel

O imovel apresenta formato irregular, com area de terreno totalizando 38.400.002 e
area construida de 4.469,31 m2, conforme matricula n? 284 do Oficial Registro de
Imoveis e anexos da Comarca de Cabreuva - SP e Cadastros Municipais — IPTU —N°
00252.4184.0001-2 da Prefeitura Municipal de Cabretuva — SP

apresentando as seguintes caracteristicas fisicas:

Tipo: Imovel Comercial
Topografia Plana

Nivelamento: Ao nivel

Padrao Construtivo:

1 — Galpao Superior

Item

. ‘ Unitario Novo Idlade Vida Util Vida Ui .| Estado de Coef. de | Unitario Deprec Custode Custo de Reproducéo
Descrigdo Area m2 RgN | Estimada Reman. % da Vida Fator K ; )
(R$/ha) (anos) (anos) (anos) cons. Deprec (R$/m3) | Reprodugdo  (RS) | Depreciado (RS)

Terreno 38.400,00 162,756275 6.249.840,96 6.249.840,96

Edificagdes

1

Galpdes 446931 1361,56| 1690 2.301,04 1200 80,00] 68,0 15%| ¢ 0891 0912 209947  10.284.044,99 9.383.162,65

Total Edificacdes 4.469,31 10.284.044,99 9.383.162,65
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regiao

Trata-se de uma regido residencial/ Comercial/ Industrial, no local da Rua
Francisco Botti 574, Cabreuva — SP.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a regido apresenta ofertas de
imoveis basicamente compostas por areas numa faixa de 20.000,00 m2? a 55.000,00

m2, sendo considerada a area total para o calculo do valor de mercado.

Demanda

O imdvel avaliando esta localizado em uma regido mista, numa Estrada de
trafego baixo, com a presenca de comércios, industrias e sitios, infraestrutura basica

e padrao econémico médio.

SITUACAO DE MERCADO

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao Dﬁ:ﬁggi":tzglo
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal

X | Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Dificil X [Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. PREMISSAS

A fim de assegurar uma clara interpretacdo, define-se o seguinte conceito de
valor adotado como premissa de avaliagao:

Valor de Mercado “E a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro

das condigbes do mercado vigente.”.
Ou seja, corresponde a:

“Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa
situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e

envolvidas em sua transagéo, néo estejam compelidas a negociagéo.”

Para a afericdo de valores foram consultados profissionais do mercado
imobiliario da regido, discutindo-se parametros de precos e elementos de comparacao

que permitam consolidar a avaliagao a niveis de mercado.
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5.2. DETERMINACAO DOS VALORES
5.2.1. Valor de Terreno
Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se
admite, a priori, a validade da existéncia de relagGes fixas entre os atributos
especificos e 0s respectivos pregos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizacao calculados
conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que
refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal.

Atendendo as especificagdes da ja referida “Norma” foram utilizados dados

de mercado:
a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando;
b. Que sejam contemporaneos.

Para a obtencao do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as

amostras com o imével analisado, a saber:
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PRECO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducéo de
10% sobre o prec¢o ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacao, ocorrido
no fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Fj).

SITUACAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e
com o imdével avaliando diferengas, que impossibilitam a comparacao direta entre
seus unitarios. Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este

processo € denominado de Homogeneizacao dos Elementos.

Para que seja dado inicio a homogeneizacao é preciso definir a situacao
paradigma, que é o parametro de comparagdo as variaveis que influenciam na
formacdo dos valores. A relacdo entre as varidveis existentes com a situacao
paradigma é traduzida em expressbes matematicas que resultam em fatores de

corregao.
FATORES ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos em
funcéo da sua localizacdo na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10
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- FATOR TRANSPORTE: baseado na escala de valores que varia de 50 a
150 (notas atribuidas ao local), o fator transporte foi devidamente aferidos para o local

avaliando.

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para
o perfil do avaliando em func¢ao da topografia, conforme relagéo a seguir:

plano 1,00
em declive 0,95
em aclive 0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos
para o perfil do avaliando em funcdo do nivel em relacdo ao logradouro que se
encontra o terreno. A transposicao seguiu a relagcédo seguinte:

ao nivel 1,00
acima do nivel 0,95
abaixo do nivel 0,95
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se

uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagédo adotaremos a seguinte notagao:

EOzt(n—l,a/2)x[%j
0

Sendo:

n = n® de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Sendo:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=EO
"g" somente sera rejeitado se |t(n-1)} >t(n-1, a/2).

Para o teste de hipétese:

(M —q)

S
noﬁ
Sendo:

n = n® elementos

M = média aritmética
g = media saneada
S = desvio padrao

t(in—1)=

19
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5.2.2. Valor das Edificacoes

O critério utilizado para depreciacdo das construcbes € uma adequacao do
método Ross/Heidecke que leva em consideragao o obsoletismo, o tipo de construgéao
e acabamento, bem como o estado de conservacao da edificacdo, na determinacao
de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em funcdo do padrao
construtivo, é multiplicado pelo fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao, para levar em conta a depreciagao.

O fator de adequagédo ao obsoletismo e ao estado de conservagao (F) €
determinado pela expresséao:

F=R+K*(1-R), onde:
R = coeficiente residual
K = Coeficiente Ross/Heideck

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservacao para cada
edificacao, conforme a seguinte escala:

Cod. Estado de Conservacao Cod. Estado de Conservacao
A Novo f Entre reparos simples e importantes
B Entre novo e regular g Reparos importantes
C Regular h Entre reparos importantes e sem valor
D Entre regular e reparos simples i Sem valor
E Reparos simples

20
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5.3. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a presente avaliagcdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da
NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagao de bens —

NBR 14653-1 — no que diz respeito a avaliagdo de iméveis urbanos.

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da

natureza do tratamento a ser empregado”.

‘A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatorio,
com o envolvimento da selecao da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade

e quantidade dos dados amostrais disponiveis”.

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo
da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos

utilizados”.
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Tabela 3 - Graus de Fundamentacao - Utilizacao do Tratamento por Fatores

Pontos | tem Descricdo i Grau" I
2 Caracterizagéo do Completa quanto a todos Completa SRR e Adocéo de situacéo
1 . : ] fatores utilizados no .
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 2 de dado§ de mercado, 10 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacgéo de Apresentacéo de
informagdes relativas a informagées
todas as caracteristicas Apresentagéo de relativas a todas as
1 3 Identificag&o 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 utilizac&o 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 numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

- Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacao do Laudo na modalidade completa.

- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacio, devem ser considerados
0s seguintes critérios:

a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés
pontos;

¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos
itens, atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac¢éo no caso de utilizacéo de
tratamento por fatores

Graus ]| 1] I

Pontos minimos 10 6 4

ltens 2 e 4 no minimo no
grau |l e os demais no
minimo no grau |

ltens 2 e 4 no grau lll, com
os demais no minimo no
grau Il

Todos, no minimo

Itens obrigatérios
no grau |

Total atingindo 8 Pontos — Laudo enquadrado no Grau Il.
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Tabela 11 - Graus de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizacao de
tratamento por fatores

ltem

Descricao

Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
do valor central da estimativa

<= 30°/o

30% - 50% > 50%

Valor Calculado: 15% - Laudo Enquadrado em Grau llI

ANALISE DAS BENFEITORIAS

Tabela 12 — Graus de fundamentacao no caso da utilizacao do método da
quantificacao de custo de benfeitorias

. L Graus
Item | Pontuacao Descricao m i I
Pela utilizagdo de Pela utl_ll,zggao, d.e
o Pela elaboragao custo unitario custo unitario basico
Estimativa de Custo L X para projeto diferente
1 2 . de orcamento, no | basico para projeto ; s
Direto e o do projeto padréao,
minimo sintético. semelhante ao )
: ~ com os devidos
projeto padréao )
ajustes.
2 1 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Cal;:ngiacl)dgepor Calculado por
levantamento de métodos técnicos
custo de consagrados,
3 2 Depreciacéao Fisica recuperacio do considerando-se Arbitrada
b lg | dade, vida dtil e
nc’) F(i,stado de estado de
conservagao.
novo.
Total 5 Laudo enquadrado no Grau Il
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Tabela 7 — Graus de Fundamentacao no caso da utilizacao do método evolutivo

Graus
Item | Pontuacao Descricao m " I
Grau Il de
¢ dGrau i df" fundamentagéo no f dGrau ! d?
1 2 Estimativa do Terreno un amentagao no método un amentacao no
método comparativo . método comparativo
ou no evolutivo comparanv_o ouno ou no evolutivo
evolutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos Custos fundamentacdo no | fundamentagcédo no | fundamentacao no
2 2 de Reedicao método da método da método da
¢ quantificacao do quantificacao do quantificacao do
custo custo custo
3 1 Fatqr gie ~ Inferido em mercado Justificado Arbitrada
Comercializagao semelhante
Total 5 Laudo enquadrado no Grau Il
No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentagdo da
avaliacdo do imével e “Grau IlI” quanto a Precisdo do valor do imovel conforme a

ABNT / NBR 14.653-2/11.

24

CBA18700151300

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE7899.



NACTUAL %,

5.4. FORMACAO DOS VALORES

inteligéncia

fls. 2832

Com base nos critérios expostos no presente relatério, determinaram-se os

seguintes valores para o Terreno.

Terreno
ltem Area Unitario Total
(m2) (R$/m2) (R$)
Terreno 162,76 6.249.840,96
38.400,00 ’ ’
Fator de
Comercializagédo 1,00
Valor de Mercado 6.249.840,96
Imével: Terreno, Edificagdes e Benfeitorias.
Idade | . .. | VidaOtil .
lem Descrigio irea " RN Unitario Novo Estimada Vida Util Reman. | % da Vida Estado de FatorK Coef. de | Unitario Deprec Cuslode CustoldeReprodugao
(R$/ha) (anos) cons. Deprec (R$/m?) Reprodugdo  (R$) | Depreciado (RS$)
(anos) (anos)
Terreno 38.400,00 162,756275 6.249.840,96 6.249.840,96
Edificacdes
1 Galpdes 446931 | 136156 1,690 2.301,04 1200] 80,00 68,00 15% ¢ 0891 0912 209,47 10.284.044,99 9.383.162,65
Total Edificacdes 4.469,31 10.284.044,99 9.383.162,65
Benfeitorias
Total Benfeitorias
Total Custos 16.533.885,95 15.633.003,61
Valor de Mercado Fator de Comercializagdo 1,00 15.633.003,61
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliacdo do

imovel, certificamos os seguintes valores para a data base de Julho de 2018.

VALOR DE MERCADO E LIQUIDAGAO FORCADA

VM R$ 15.600.000,00 (quinze milhGes e seiscentos mil reais)

VLF R$ 9.360.000,00 (nove milhoes e trezentos e sessenta mil reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

CONSIDERACOES

1: As informacdes de areas e propriedade do imdével foram extraidas da matricula n?
284 do Oficial Registro de Imodveis e anexos da Comarca de Cabretuva - SP e
Cadastros Municipais — IPTU —N° 00252.4184.0001-2 da Prefeitura Municipal de
Cabreuva - SP. Ressalta-se que o valor definido para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliagbes ndo representa um namero exato e
sim uma expressao monetaria teérica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imdével, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cOes de mercado vigente.

E importante salientar que ndo ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que é objeto deste laudo de avaliacao e nao ha nenhum interesse
pessoal ou parcialidade com relacao as partes envolvidas.
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 27 (vinte e sete) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta ultima folha esta datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condi¢cdes do imovel, conforme vistoria

efetuada.

Em anexo:

| — Elementos Pesquisados;
Il — Homogeneizacao;
[l — Documentacao Fotografica;

IV — Documentacao do Imovel.

ALEXANDRE BESSA FERNANDES
CREA 5069652859

Sao José dos Campos, 16 de Agosto de 2018.
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Imoével Avaliando
Area
Terreno: 38.400,00 | m?
Frente: 240,00 | m
Multi Meio de
Testada 1,00 [ Quadra
Indice Local 100
Topografia | Plano
Nivelamento | ao nivel
Elementos Comparativos
Comparativo 1
Endereco: B. Pinhal
Area Terreno: 22.400,00 m? Frente: 200,00 m
Area Construida: m? Topografia: Plano Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 4.305.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice Local:
Ofertante: Marcia Pauli (11) 4992-1244 Fator Area
Valor Unitario: 172,97 /m? Fator Multitestada:
Observagodes: : Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 2
Enderego: Cururu - Cabreuva
Area Terreno: 23.180,14 m? Frente: 380,00 m
Area Construida: m? Topografia: _Plano 1] Valor da Construgdao: R$
Preco: R$ 7.000.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Marcia Pauli (11) 4992-1244 Fator Area
Valor Unitario: 271,78 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 3
Endereco: Via dos Jasmin - Cabreubva
Area Util: 54.000,00 m2 Frente: 220,00 m
Area Total: m? Topografia: Plano 1] Valor da Construgao: R$
Preco: R$ 8.100.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Marcia Pauli (11) 4992-1244 Fator Area
Valor Unitario: 135,00 /m2 Fator Multitestada:
Observagobes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 4
Endereco: B. Pinhal
Area Util: 54.800,00 m? Frente: 260,00 m
Area Total: m?2 Topografia:  Plano 1] Valor da Construgao: R$
Preco: R$ 8.740.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Cassio Luiz (19) 3825-7540 Fator Area
Valor Unitario: 143,54 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 5
Endereco: B. Pinhal
Area Util: 55.000,00 m? Frente: 140,00 m
Area Total: m?2 Topografia:  Plano 1] Valor da Construgao: R$
Preco: R$ 7.600.000,00 Nivelamento: ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Renato Luiz (19) 3875-4122 Fator Area
Valor Unitario: 124,36 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Fator Zona:

Fator Fonte:

95
0,95
1,00
1,00
0,90

1156
0,95
1,00
1,00
0,90

95
1,05
1,00
1,00
0,90

98
1,05
1,00
1,00
0,90

95
1,05
1,00
1,00
0,90
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Fotos dos anuncios comparativos
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES PESQUISADOS

FATORES EM RELAGAO AO AVALIANDO
o
> ] [ ©
= c © c = : Valor
© 5 A Valor = ° © o © o = P
g | & Area Oferta Benfeitorias (R$) Unitario |38 | & e | 2 > _E| g Unitario
o < (m?) (R$) 2 =8| 3 < c e S £ o Homog.
a s (R$/m2) -8 @ = 8 o ® & T (R$/m2)
/<] o Sd| = ] = [ g =
o | & S| S = = = 2 S
LN ® w | e 8 = ©
[T © © [T
[T (18
1 0,90 |22.400,00 | 4.305.000,00 - 172,97 1,00 | 1,000 | 1,05 | 1,05 1,00 1,00 |1,11 191,18
2 0,90 |23.180,14 | 7.000.000,00 - 271,78 1,00 {0,850 | 1,05 | 0,87 1,00 1,00 0,77 209,87
3 0,90 | 54.000,00 | 8.100.000,00 - 135,00 1,00 [1,000 [0,95 |1,05 1,00 1,00 |1,01 135,68
4 0,90 |54.800,00 | 8.740.000,00 - 143,54 1,00 [1,000 [0,95 [1,02 1,00 1,00 | 0,97 139,63
5 0,90 |55.000,00 | 7.600.000,00 - 124,36 1,00 | 1,100 | 0,95 | 1,05 1,00 1,00 |1,11 137,42
Tratamento Estatistico
NO
Elementos: 5 N° Elementos Saneados: 5 Valor do Imével
Somatério 813,83 Soma Saneada: 813,78 Area do Terreno: 38.400,00
Unitério
Média: 162,77 Média Saneada: 162,76 Homogeneizado: 162,76
Limite
Inferior: 113,94 Desvio Padrao: 35,13 Unitario Adotado: 162,76
Limite R$
Superior: 211,60 Valor do Terreno:  6.249.840,96
t. student 1,56332
Intervalo de Confiabilidade
Inferior 138,67 -15% Valor de Mercado
Intervalo de Confiabilidade
Superior 186,85 15% R$ 6.249.800,00
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Edificacoes e Benfeitorias - Padrao Construtivo:
1 — Galpao Superior

. Vida =
A . Idade Vida e o Estado Coef. I Custo de Custo de Reproducao
Item | Descricao Ar:ia RsN | Un':;’;?hg)o vo Estimada Util R eun:g n \/;ig: de Falior de Unlt?;‘lg/rag)prec Reproducéo Depreciado
(anos) (anos) (anos). cons. Deprec (R$) (R$)
Terreno 38.400,00 162,756275 6.249.840,96 6.249.840,96
Edificacoes
1 Galpdes c
4.469,31 1.361,56 | 1,690 2.301,04 12,00 | 80,00 | 68,00 | 15% 0,891 | 0,912 2.099,47 10.284.044,99 9.383.162,65
Total
Edificacses 4.469,31 10.284.044,99 9.383.162,65
Benfeitorias
Total
Benfeitorias - -
Total Custos 16.533.885,95 15.633.003,61
Valor de Fator de
Mercado Comercializagio 1,00 15.633.003,61
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LIVRO N2 2 — REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

a7 o | s, REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
houia: o/ = : COMARCA DE CABREUVA
ESTADO DE SAO PAULO R

"4

5 v

IMOVEL: TERRENO URBANO, sem benfétorias, situado com frente paré a
y 7

ESTRADA MUNICIPAL. constituido pelos LOTES N°. 11, 12 e 13, do SETOR “G",

do LOTEAMENTO denominado “CHACARAS DO PINHAL", no Bairro do PINHAL, no

retiva/SP, medindo 240,00 metros de frente, igual medidas nos
rontando

Municipio de Cab
por 160,00 metros da frente aos fundos, em ambos 0s lados; confi

fundos;
n°. 10, no lado esquerdo com O lote n°. 14, e

no lado direito, visto da rua, com o lote

nos fundos com os lotes n°s. 15 e 16, encerrando a area de 38.400,00m32.

CONTRIBUINTE: 00252.41.84.0001 -2.

ROPRIETARIOS: JOSE DANIEL TOSI, brasileiro, industrial, RG n°. 1.797.160-

P RIETARIOS: JOSE DUANEL =0
SSP/SP, CPF n°. 005.275.218-68, e sua mulher NAYDE DA SILVA TOSI, brasileira,

RG n°. 2.553.305-SSP/SP, CPF n°. 035.192.898-73, casados sob © regime’

jornalista,
ne. 6.515/77, residentes e

universal de bens, antes da vigéncia da Lei
ne. 408, em Szo Paulo/SP.
n°s. 183, 184 e 185, abertas em 23 de margo

de comunhao
domiciliados na Rua Araporé,
REGISTRO ANTERIOR: Matriculas
de 2010, todas do Registro de Iméveis da Comarca de Cabredva/SP.

Cabretiva, 04 de maio de 2010.

A Escrevente Autorizada 'ﬂ/,oun‘afu Fernanndler Regiane Fernandes.
AV.1/284. Em 04 de maio de 2010. 3 -.\xf} 2
UNIFICACAO (NOTICIA). V.8

Por requerimento de 25 de margo de 2010, instruido de planta e memorial descritivo,
para ficar constando que 0 iméve! objeto desta matricula
6.015/73) das sobreditas
. 675/09, expedida

(Titulo prenotado

procedo a presente averbagao

é o resultado da unificacdo (art. 235, da Lei n°

matriculas n°s. 133. 184 e 185, autorizada através da certidao n°

em 19 de outubro de 2009 pela Prefeitura Municipal de Cabreuva.

sob n°. 484, em 09 de abril de 2010).

Averbado por, &@MM Reaiane Fernandes — Escrevente Autorizada.
AV.2 | 284. Em 29 de outubro de 2010. ‘ ;)% ‘z&)

ALTERACAO DE DENOMINACAO DE LOGRADOURO.

Procedo a presente averbagdo para constar que a ESTRADA MUNICIPAL,
obedéce, atualmente, 2 designagéo de ESTRADA MUNICIPAL UITO GORDO,
to Municipal n°. 190 de 14 de julho de 2003, microfiimado

como consta do Decre

DA COMARCA DE CABREUVA - SAO PAULO Ok
Avenida Sdo Paulo, 606 - Bairro Jacaré - Fone (11) 4529-4506 - CEP 13.318-000 =

(continua no verso)
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VERSO: a4 o1
nesta serventia sob n°. 942 e da planta do loteamento “CHACARAS DO PINHAL", e
. da planta geral do Municipio de Cabretiva, arquivadas nesta serventia. (Titulo

prenotado sob o n°. 942).
Averbado por 2

Conferido por, zggm 7. dzA7eaSuzana Massini da Silva — Oficiala Subsgtituta.
AV.3 [284. Em 29 de outubro de 2010. % .

EDIFICACAO.

Atendendo a requ
para constar que, no terreno objeto desta, foi edificado o GALPAO n°.

Eliane Farto Marques — Escrevente Autorizada.

erimento datado de 30 de setembro de 2010, é feita a presente

averbagao
41908 da ESTRADA MUNICIPAL QUITO GORDO, com 3.000,00m* de area

“habite-se” n°. 001/05 expedido em 24/01/2005 e projeto

construida, como prova o
: ' aprovado sob o n° 089/02 em 30/04/2002, pela Prefeitura Municipal de Cabretva.

Foi apresentada a Certidao Negativa de Débito - CND n°. 115862010-21038030, CE!
70.003.74494/67, emitida em 06/07/2010, pela Secretaria da Receita Federal, que
fica arquivada em pasta propria. Valor base/SINDUSCON: R$1.536.960,00. (Titulo

prenotado sob o'n°. 942).

Averbado por. Y e Qan Eliane Farto Marques — Escrevente Autorizada.

‘g Conferido p?} Wm df/?bmSuzana Massini da Silva = Oficiala Substituta.
R.4 / 284:Em 25 de janeiro de 2011. : '@‘
CONFERENCIA DE BENS.

Por escritura de 16 de dezembro de 2010, do 1° Tabelido de Notas da Cémarca de
Indaiatuba/SP, Livro n°. 0588, as fls. 129/1 30, os proprietarios, JOSE DANIEL TOS!,
RG n°. 1.797.160-3-SSP/SP, e sua muiher NAYDE DA SILVA TOSI, jornalista
aposentada, residentes e domiciliados na Rua Francisco Botti, n°. 610, Bairro Pinhal,
em Cabreuva/SP, transmitiram o imével obicto da presente matricula, a titulo de
conferéncia_de bens, para integralizaggo de capital social, & empresa TOS!
INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., CNPJ n°. 01.484.046/0001-96, com sede na Rua
Francisco Botti, n°. 610, Bairro Pinhal, em Cabre(ival/SP, avaliado em R$30.962,55
(trinta mil, novecentos e sessenta e dois reais e cinquenta e cinco Eentzvos).
Valor venal: R$696.667,20. Valor base do ITBL R$696.667,20. (Titulo prenotadb sob

{ n°. 1.346). ;
- Registrado gor,/@yymm 5 a’é/fmuzana Massini da Silva — Oficiala Substituta.

7

(continua na ficha n°. 02)
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Matricula = 4  REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
284 02 b COMARCA DE CABREUVA
ey % ESTADO DE SAO PAULO

) fiduciariamente o imovel objeto da
"melhoramentos, construgées, instalacdes, benfeitorias

12235, Bloco A, Vila Olimpia, em

EDIFICACAO. ;

Atendendo requerimento datado de 16 de fevereiro de 2012, é feita a presente averbagao
para constar que no terreno objeto desta matricula foram edificados os GALPOES que
receb o n°. 1835 da ESTRADA MUNICIPAL QUITO GORDO, com 1.469,31m? de
area construida, como prova o “habite-se” n°. 054/10, concedido em 27 de maic de 2010,
referente ao projeto de Regularizacdo de Galpges aprovado sob o n°. 80/02, em 30 de abril
de 2002, pela Prefeitura Municipal de Cabreliva/SP: Foi apresentada a Certidao Negativa de
Débito - CND n°. 219342011-21038030, CE! 21.085.01830/63, emitida em 10 de outubro de
2011, pela Secretaria da Receita Federal, que fica arquivada em pasta prépria. Valor

base/S_INDUSCO - R$791.752,39. (Titulo prenotado sob o n°. 5.413).

Averbado por. noe V. O/M Suzana Massini da Silva — Oficiala Sybstituta..
R.6 | 284. EnVA4 deé junho de 2013

ALIENAGAO FIDUCIARIA. ’

Por cédula de crédito bancario — empréstimo — capital de giro n°. 271507312 e-istrum nto
aditivo de cédula de crédito bancario, ambos emitidos em S3o Paulo/SP, no dia 03 de janeiro
de 2013, a proprietéria, TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA, retro qualificada, alienou
resente matricula, bem como todas as acessoes,

e pertences existentes € que lhe
cidas, ao BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, CNPJ n°.
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°. 2041 e
Sao Paulo/SP, CEP 04543-011, para garantia da divida no
valor de R$7.305.000,00 (sete milhdes e trezentos e cinco mil reais), a ser amortizada
em 1096 (um mil e noventa e seis) dias, com incidéncia de juros prefixados a taxa efetiva de
16,2119% ao ano, equivalentes a 1,260% ao més, calculados de forma exponencia! “pro rata
temporis” (capitalizados), com base em um ano de 360 (trezentos & sessenta) dias corridos,
sendo a forma de pagamentodo principal e juros mensais em 38 (trinta e seis) parcelas
iguais no valor de R$254.383,65 (duzentos e cinquenta e quatro mil, trezentos e oitenta e
trés reais e sessenta € cinco centavos), vencendo a primeira parcela em 04 de fevereiro de
2013 e a Uitima em 04 de janeiro de 2016, com praga de pagamento em s;b Paulo/SP, e
fluxo de pagamento constante da cédula. Compareceram como avalistas“ na cédula de
crédito bancario, PATRICE TOS!, brasileira, separada judicialmente, empreséria, RG ne.
11804284-SSP/SP, CPF n°. 093.121.058-50, residente e domiciliada na Rua Santo Eufredo,
n°. 205, Jardim Guedala, em S&o Paulo/SP, CEP 05611-070, MARCIO _TOSI, brasileiro,
empresario, RG n°. 94737034-SSP/SP, CPF n°. 125.608.438-70, casado sob o regime da
comunhao parcial c¢e bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77, com MARIA LUISA LAGHI
189983073-SSP/SP, CPF n°. 134.500.098-77,

TOSI, brasileira, administradora, RG n°.
residentes e domiciliados na Rua Arapore, n°. 408, Jardim Guedala, em Sao Paulo/SP, CEP

05608-001. ¢ MARCELO TOSI, brasileiro, empresario, RG n°. 94737022-SSP/SP, CPF
119.500.188-65, casado sob o regime da comunhéo parcial de bens, na vigéncia da Lei n°.
6.515/77, com MARIA CRISTINA LOUREIRO CANEPA TOSI, brasileira, publicitaria, RG n°.
15970105-SSP/SP, CPF n°. 086.985.908-02, residentes e domiciliados na Avenida Professor
Frederico Herman Junior, n°. 199, apartamento 182 A, Alto de Pinheiros, em S&o Paulo/SP,
CEP 05459-010. Por forga do artige 23, parégrafo tnico, da Lei n°. 9.514/97, a posse do
imével fica desdobrade, ftornando-se a devedoraffiduciante possuidora direta, e 0
credor/fiduciério possuidor indireto. Para fins do leilao, foi avaliado o bem dado em garantia,
em R$7.360.000,00 (sete milhdes e irezentos e sessenta mil reais). A cédula também foi
garantida por instrumento de desso fiduciéria de duplicatas e/ou direitos creditérios, firmado
em instrumento 2 parte que devera ser re istrado perante o Registro de Titulos e

AV.5/ 284, Em 08 de margo de 2012. ey/ 5 z

forem eventualmente acres
90.400.888/0001-42, com sede

Documentos do domicilio do devedor para produzir efeitos perante terceiros (art. 129,

(continua no verso)
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° da Lei Federal n° 6.015/73). Constam do titulo demais clausulas e condigdes. (Titulo

prenctado sob o n?. 7.873).

Registrado por. Y
AV.7 / 284. Em 05 de maio de 2014.
CANCELAMENTO DE ALIENACAQ FID_UCIARIA.
A vista do requerimento datado de 06 de margo de 2014, firmada pelo credor BAN O
SANTANDER (BRASIL) S/A, retro qualificado, com fundamento no art. 360, |, do Cadigo Civil
Brasileiro, e decisdo da 17 VRP/SP, data do julgamento: 15/07/2013, processo n°. 0075076-
07.2012.8.26.0100 e decisdo da CGJSP, data do julgamento: 21/01/2014, processo n°.

151.796/2013, procedo ao cancelamento do R.5, retro, de ALIENACAO FIDUCIARIA, em

razio da novagao dagjivida. (Titulo prenotado sob o n°. 9.044, de 29/04/2014).

Lissandra Canella lenne — Escrevente Aut rizada.

R.8/284. Em 05 de maio de 2014.
ALIENACAO FIDUCIARIA.

ALIENACAQ FIDUCIARIA. :
Por cédula de crédito bancario — capital de giro n°. 271597312, emitida em Sac Paulo/SP, no
dia 01 de agosto de 2013, a proprietaria, TOSI INDUSTRIA E COMERCIO _LTDA, retro

resente_matricula, bem como

qualificada, alienou fiduciariamente o imdvel obieto da atric
* todas as acessdes, melhoramentos, construgdes, instalacdes, - benfeitorias e pertences
existentes e que Ihe forem eveniualmente acrescidas, ao Wﬂﬁ&ﬂ-j
SIA, CNPJ n°. 90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n°. 2041 e 2235, Bloco A, Vita Olimpia, em S&do Paulo/SP, CEP 04543-011, para garantia da
divida no valor de R$6.378.531,77 (seis milhdes, trezentos e setenta e- nove mil,
quinhentos e trinta e um reais e setenta e sete centavos), a ser amortizada em 907
(novecentos e sete) dias, com incidéncia de juros prefixados a taxa efetiva de 16,2119% ao
ano, equivalentes a 1,260% ao més, caiculados de forma exponencial “pro rata temporis”
(capitalizados), com base em urm ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos, sendo a
forma de pagamento do principal & juros mensais em 30 (trinta) parcelas iguais no valor de
R$256.497,50 (duzentos e cinguenta e seis mil, quatrocentos e noventa e sete reais e
cinquenta centavos), vencendo a primeira parcela em 23 de agosto de 2013 e a ultima em 25
de janeiro de 2016, com praga de pagamentc em Sao Paulo/SP, e fluxo de pagamento
constante da cédula. Compareceram como avalistas na cédula de crédito bancério, PATRICE
TOSI, brasileira, separada judiciaimente, empresaria, RG n° 11804284-SSP/SP, CPF n°.
093.121.058-50, residente e domiciliada na Rua Santo Eufredo, n°. 205, Jardim Guedala, em
Sio Paulo/SP, CEP. 05611-070, MARCIO TOSI, brasileiro, empresario, RG n°. 84737034-
SSP/SP, CPF.n° 125.608.438-70, casado sob o regime da comunhao parcial de bens, na
vigéncia da Lei n°. 6:515/77, com MARIA L UISA LAGHI TOSI, brasileira, administradora, RG
n°. 189983073-SSP/SP, CPF n°. 134.500.098-77, residentes e domiciliados na Rua Arapore,
n°. 408, Jardim Guedala, em SZo Paulo/SP, CEP 05508-001 e MARCELO TOSI, brasileiro,
empresério, RG .n° 94737022-SSP/SP, CPF 119.500.188-65, casado sob o regime da
comunhao parcial de bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77, com MARIA CRISTINA
LOUREIRO CANEPA TOSI, brasileira, publicitaria, RG n°. 15970105-SSP/SP, CPF n°.
086.985.908-02, residentes e domiciliados na Avenida Professor Frederico Herman Junior, n°.

199, apartamento. 182 A, Alto de Pinheiros, em Sao Paulo/SP, CEP 05459-010. Por forga do|,

artigo 23, paragrafo Gnico, da Lei n°. 9.514/97, ‘a posse do imével fica desdobrada, tornando-
se a devedoraffiduciante possuidora dirata, e o credor/fiduciario possuidor indireto. Para fins
do leilao, foi avaliado o bem dado em garantia, em R$7.360.000,00 (sete milhdes e trezentos
e sessenta mil reais). A presente cédula também foi garantida por instrumento de cessédo
fiduciaria_de duplicatas e/gu direitos crecitérios, firmado em instrumento & parts reqistrado

perante o Reg‘istro de Titulos e Documentos da Comarca de CabreuvalSP, domicilio do

(continua na ficha n®. 3)
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OFICIAL DE REGISTRO DE [M(')VEJS E ANEXOS
DA COMARCA DE CABREUVA - SAO PAULO
Avenida So Paulo, 606 - Bairro Jacaré - Fone (11) 4529-4506 - CEP 13.318-000
www.RegistroCabreuva.com.br

LIVRO N2 2 — REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO_DE IMOVEIS
W s PUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
284 O COMARCA DE CABREUVA
g ESTADO DE SAO PAULO
CODIGO NACIONAL DE SERVENTIA - CNS N? 14.21

Marlon Roberto de Brito - Oficial ey

.

devedor, sob n° 948 (art. 129, 9° da Lei Federal n°. 6.015/73). Constam do titulo demais
clausulas e condicoes. (Tfule prenotado sob 0 n°. 9.044, em 29/04/2014).
— Escrevente Autorizada. /

AV.9 / 284. Em 22 de junho de 2015.
CANCELAMENTO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA.

A vista da autorizagdo de 08 de junho de 2015, firmada pelos credor BANCO SANTANDER
(BRASIL) S.A,, retro qualificados, em virtude da autorizagao de cancelamento, e nos termos
do que dispde o art. 25, §2°, da Lei n°. 9.514/97, procedo ao cancelamento do R.8, retro, de
A IDUCIARIA. (Titulo prenotado sob o n°. 10.221 em 15/06/2015).

. Samara Karina Aquino de Moura — Escrevente Autorizad

R.10/ 284. junho/de 2015.
ALIENACAO FIDUCIARIA. ;

Por cédula de crédito bancario — emprestimo — capital de giro n°. 271391014, emitida €m Sao
Paulo/SP, no dia 156 de dezembro de 2014, a proprietaria, TOSI INDUSTRIA E COMERCIO
LTDA, retro qualificada, alienou fiduciariamente o imével objeto da presente matricula;
bem como todas as acessdes, melhoramentos, construgdes, instalagdes, benfeitorias e
pertencas existentes e que Ihe forem eventualmente acrescidas, a0 BANCO SANTANDER
(BRASIL) S.A., CNPJ n°. 90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n°. 2041 e 2035, Bloco A, Vila Olimpia, CEP: 04543-011. Na Cidade de Sao
Paulo, no Estado de Sae Paulo, para garantia no valor de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de
reais), a ser amortizada em 1.280 (mil, duzentos e oitenta) dias, com incidéncia de encargos
prefixados a taxa de juros efetiva de 1,531 % a.m. e 20,000 % a.a., vencendo-se a primeira
parcela no dia 16 de janeiro de 2015, no valor total de RS 94.942,82 (noventa e quatro mil,
novecentos e quarentz e dois reais e citenta e dois centavos) e a Ultima parcela em 18 de
junho de 2018, no valor de R$169.475,78 (cento e sessenta e nove mil, quatrocentos e
setenta e cinco reais e setenta e oito centavos), com praca de pagamento em S&o Paulo/SP,
com fluxo de pagamento constante da cadula. Compareceram como avalistas na cédula de
crédito bancario, PATRICE TOS!, brasileira, empresaria, RG n°. 11804284-SSP/SP, CPF sob
n°. 093.121.058-50, separada judiciaimente, residente e domiciliado na Rua Santo Eufredo,
n°. 205, Jardim Guedala no municipio de Sdo Paulo/SP; e, MARCIO TOSI, brasileiro,
empresario, RG n°. 94737034-SSP/SP, CPF/MF sob n°. 125.608.438-70, casado sob regime
da comunh&o parcial de bens, na’vigéncia da Lei n°. 6.515/77, com MARIA LUISA LAGHI
TOSI, brasileira, administradora, RG n°. 189983073-SSP/SP, inscrito no CPF sob n°.
134.500.098-77, residentes e domiciliados, na Rua Arapore, n° 408, Jardim Guadala, no
municipio “de S&o Pzulo; e, MARCELO_TOS!, -brasileiro, empresério, RG n°. 94737022-
SSP/SP, CPF sob,n°. 119.500.188-65, casado sob regime da comunhé&o parcial de bens, na
vigéncia da Lei n°} 6.515/77, com MARIA CRISTINA LOUREIRO CANEPA TOSI, brasileira,
publicitaria, RG n°. 15970105-SSP/SP, CPF/MF| sob n°/ 086.985.908-02, residentes e
domiciliados, na Avenida Prefeito Frederico Herman Junior, n°. 199, apartamento 182 A, Alto
de Pinheiros, no municipio de S&o Paulo/SP: e, TOSI COMERCIO E SERVICOS LTDA,
inscrita no CNPJ/MF sob n®. 04.144.959/0001-51, com sede na Avenida Inocéncio Serafico,
n°. 1074, Bairro Centro, CEP: 06320-291, na Cidade de Carapicuiba, no Estado de Sao
Paulo/SP; e, JELLY FISH SOLUCOES TERMICAS LTDA, inscrita no CNPJ sob n°.
14.383.968/0001-59, com sede na Estrada do Quito Gordo, n°. 1835, Bairro Pinhal, CEP:
13315-000, na Cidade de Cabralva, no Estado de Sao Paulo/SP, retro qualificados’. Por forga
do artigo 23, parégrafo Unico, da Lei ne. 9.514/97, a posse do imével fica desdobrada,
tornando-se os devedores/iduciantes possuidores diretos, e o credorffiduciério possuidor
indireto. Para fins do leildo, foi avaliado o bem dado em garantia, em R$ 10.794.000,00 (dez
milhdes, setecentos € noventa e quatro mil reais). Constam do titulo demais clausulas e

{continua no verso)
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] LIVRO Ne 2 — REGISTRO GERAL
FICHA I
VERSO: Matrisula o
condigdes. (Titulo prenotado sob o n°. 10.221 em 15/06/2015).
Registrad - Samara Karina Aquino_de Moura — Escrevente Autorizada.

NADA MAIS CONSTA

Controle:

49708

nte foi extraida em inteiro teor em forma reprogrifica (art. 19, §1° da

Emolumentos..:

CERTIFICO e dou & que a pre:

Estado. Lei n® 6.015/73), ¢ refere-s tos praticados até a presente data, sendo que eventuais onus,
IPESP. «ay e alienagdes, alteragdes ou averbagoes constam dos préprios atos e que a instalagio desta serventia se deu
Reg. Civil.. em 21/10/2009, ressalvando que os registros anteriores’ constam do Registro dé Iméveis da Comarca
Trib. Just...: de Itu-SP. Certidiio vélida por 50 dias para fins notariais. Guia n°045/2016. Cabreiiva, 25 deoutubro de

Ao Municipio 2016. Nada mais.

Ao Min.Pub...:

T ALVES DE SOUZA - ESCREVENTE.
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Secretaria de Estado dos Negécios da Seguranca Publica
POLICIA MILITAR DO ESTADO DE SAO PAULO
CORPO DE BOMBEIROS

Logradouro Publico: EstradahMumcnpal Quito Gordohlotes 11N12'ef1'3'msetor “G"

N.°. 1.745, 1.759, 1.785, 1.835e 1.909 Complemento:
Bairro: Pinhal (1 ) {2 T3 unicipio: Cabretva UF:SP
Proprietario:  JOSEDANIELTOSI e-mail:
Resp. p/ uso: JOSE DANIEL TOS! ~ Fone:
Responsavel Téc! ico: Luis Flavio Tedesco thelro "CREA 506.162.112-7  Fone: (11) 4586-2941
N.° do Projeto anteri or: | Decreto Estadual adotado (n° e ano): 46. 076/01

| Areas(m?): [Ar regularizar: 9.687,00 m* “TA construir: | Total: 9.687,00 m?

"| Detalnes : [Altura: 3,00 m [n°depav. 1 |Ocupagdo do subsolo: inexistente

Uso, divisdo e descricdo: GALPAO INDUSTRIAL (A LOCAR)

Estrutura portante (concreto, ago, madeira, outros) Coﬁ?:"Feto
| Estrutura de sustentacao da cobertura (concreto, aco, madeira, outros). Metalica (ndo solidaria a estrutura

| portante da edificagédo)

Risco: Médio 800MJ/m?*

"~ Protocoio {uso do Corpo de Bombeiros)

3. FORMA DE APRESENTACAQ

X | Projeto Técnico
Projeto Técnico p/instalagéo e Ocupagdo Temporaria _ 7 3 P 0 2 G4-- 0 ?
Projeto Técnico para Ocupagdo Temporaria em )

Edificacdo Permanente

Acesso de viatura do Corpo de Bombeiros | X llummac;ao de emergéncsa
Separacdo entre edificacdes Deteccdo de incéndio
X | Seguranca estrutural nas edificagbes X | Alarme de incéndio
Compartimentacéo horizontal X | Sinalizacdo de emergéncia
Compartimentacéo vertical X | Extintores
X | Controle de material de acabamento X | Hidrantes e mangotinhos
X | Saidas de emergéncia Chuveiros automaticos
Elevador de emergéncia Resfriamento
Controle de fumaca Espuma
Gerenciamento de risco de incéndio Sistema fixo de gases limpos e CO»
X| Brigada de incéndio Plano de intervencéo de incéndio

Armazenamento de liquidos mflamavets/combustwels ] Fogos de artificio
Gas Liguefeito de Retréleo Vaso sob presséo (caldeira)
Armazenamento de‘produtos perigosos Qutros (especificar)
X\ sz /%
Ass.. do Responsavel Técnico Ass.. Responsave Ipelo uso: }
L= 21mf g
ALLAN MUNIZ DERVORADE - G
19 T=a PM /
- Ass.. Analisador: Ass.: Chefe do-Setof de Analise:

\
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Pitangueiras - SP.

Endereco: Praca Sao Sebastiao, 44 (Rua Leonino Cotrim) Centro -

Solicitante: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Tipo: Terreno urbano - Imével Residencial

Laudo: 18 6419
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1. INFORMACOES GERAIS

SOLICITANTE Tosi Industria e Comércio Ltda.
OBJETO DA AVALIACAO
Endereco: girg%zl?;?aic?bgglao, 44 (antiga Rua Leonino Cotrim) Centro —
Tipo: Imoével Urbano
Uso: Residencial
Area Terreno: 552,60 m?
Area Construida: | 307,90 m?

Proprietario:

Tosi Industria e Comércio Ltda.

Finalidade: Recuperacao Judicial
Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda
Data base: Julho de 2018

CONSIDERACOES

1: As informagdes de areas e propriedade do imovel foram extraidas das matriculas n?
15455 e 15456 do Oficial Registro de Imdveis da Comarca de Pitangueiras - SP e
Cadastros Municipais — IPTU —-N° 1.06-120-2200 da Prefeitura Municipal de
Pitangueiras- SP

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO E LIQUIDACAO FORCADA

VM R$ 870.000,00 (oitocentos e setenta mil reais)

VLF R$ 565.500,00 (quinhentos e sessenta e cinco mil e quinhentos reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

CBA18700151300
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2. INTRODUCAO

Laudo de Avaliacao segundo Associacao Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT — NBR 14653-1 é definido como “Relatério Técnico elaborado por Engenheiro de

Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT —
NBR 14653-1, Avaliacao de Bens é a “Andlise Técnica, realizada por Engenheiro de
Avaliacées, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econbmica, para uma

determinada finalidade, situagdo e data’.

Procedemos a avaliacao do imével urbano, localizado na Praca Sao Sebastido,
44 (antiga Rua Leonino Cotrim) Centro — Pitangueiras - SP, com intuito de determinar o
Valor de Mercado de Compra e Venda.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT -
ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar as

legislagdes municipais, estaduais e federais.

CBA18700151300
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2.1. INFORMAQ@ES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos matriculas n? 15455 e 15456 do Oficial Registro de Iméveis da
Comarca de Pitangueiras - SP e Cadastros Municipais — IPTU —N° 1.06-120-2200 da
Prefeitura Municipal de Pitangueiras- SP. A documentagao fornecida pela solicitante foi

considerada por nés como boa e valida, ndo tendo sido executadas medigdes “In Loco”
Custo Unitario para edificagées — Fonte Sinduscon —SP (Julho de 2018).
2.2. METODOLOGIA

Para a presente avaliagdo utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais
da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a avaliagao
de imédveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes

urbanas, cancelando e substituindo as normas:

= NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliacdo de Imoveis Urbanos

= NBR 13820: 1997 — Avaliagdes de Serviddes (no que diz respeito a imdveis

urbanos).

CBA18700151300
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2.2.1. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria é a “constatacdo local de fatos,
mediante observacbes criteriosas em um bem e nos elementos e condigcbes que o

constituem ou o influenciam”.

Vistoriou-se o imével em estudo, identificando e suas principais caracteristicas,
tais como: localizagdo, melhoramentos urbanos, caracteristicas construtivas, estado de

conservagao, etc.
2.2.2. Avaliacao

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliagdo de bens € “Analise Técnica,
realizada por engenheiro de avaliagbes, para identificar o valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizacdo econémica, para uma determinada finalidade, situacao e data”, ou seja, a
atividade de avaliacdo consiste em expressar em termos econémicos o valor de um
bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de

premissas e metodologias que sao proprias.

Existem, na pratica, varios enfoques metodoldgicos independentes que podem
empregar-se nas avaliacbes de bens de imoveis, para determinar os valores de

mercado.

O método de avaliagdo empregado consiste em comparar as caracteristicas
do imdvel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.

CBA18700151300

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE789B.



fls. 2867

NACTUAL %,

inteligéncia

O valor utilizado na comparagéao inclui, ndo s6 o custo do imével propriamente,
mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas

caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definicdo dos
valores, onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto de
dados de mercado” e o valor das edificacoes e benfeitorias pelo “Método da
quantificacao de custo”.

2.2.3. Definicao do Método Adotado
Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, defini-se o método adotado a seguir

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja identificacdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializagdo”

Método da Quantificacao de Custo “/dentifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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- Mapa de Localizagdo da Cidade -
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3.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1.1. Localizacao

O imével em estudo localiza-se na Praca Sao Sebastido, 44 (antiga Rua Leonino

Cotrim) Centro — Pitangueiras - SP.

3. VISTORIA
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3.1.2. Ocupacao da Circunvizinhanca

O local onde esta situado o imovel avaliando possui caracteristicas de uso de
ocupacgao mista, comercial/ residencial, feita de forma predominante horizontal de alta
densidade, com a presencga de residéncias uni e multifamiliares, comeércios, bancos,
escolas, supermercados e restaurantes. O local apresenta padrdao sécio econémico
médio, tem boa acessibilidade e possui infraestrutura urbana completa.

Ly Mgt N
A‘ssoclacao}tleuca
Pitangueiras

\/\-Cnstal Pst:ang'
ﬁ\,\
il N\

- Circunvizinhanga —
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3.1.3. Infra-Estrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

A regiao possui 0s seguintes servi¢os urbanos:

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
Sim | Nao Descricao Sim | Nao Descricao

X Energia domiciliar X Comeércio local

X lluminagao publica X Escola

X Pavimentacéo X Correio

X Guias e sarjetas X Igreja

X Arborizagao X Assisténcia médica
X | Gas encanado X Recreacéao

X Rede telefénica X Bancos

X Rede de agua

X Rede de esgoto

X Rede de aguas pluviais

X Conducao coletiva

X Coleta de lixo

11
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3.1.4. Caracteristicas do Logradouro de Situacao

A Rua Leonino Cotrim, para a qual o imével faz frente, tem caracteristicas de
via secundaria, possui fluxo médio de veiculos, pavimentacdo em asfalto, pista dupla,
mao dupla de direcdo, topografia mista e tragado retilineo. Apresenta iluminagéao
publica e passeios laterais para pedestres

- Logradouro -

12

CBA18700151300

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE789B.



NACTUAL %,

inteligéncia

3.2 CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.2.1 Caracteristicas Fisicas do Imovel

fls. 2873

O imovel apresenta formato irregular, com area de terreno totalizando 552,60m? e area

construida de 307,90 m?, conforme das matriculas n? 15455 e 15456 do Oficial Registro

de Imdveis da Comarca de Pitangueiras - SP e Cadastros Municipais — IPTU —N° 1.06-
120-2200 da Prefeitura Municipal de Pitangueiras- SP

apresentando as seguintes caracteristicas fisicas:

Tipo: Imovel Comercial
Topografia Plana

Nivelamento: Ao nivel

Padrao Construtivo:

1 — Residencial — Médio - Maximo

- " Unitario Novo Idlade Vida Util Vida Ut
Item Descricao Area m2 RgN | Estimada Reman.
(R$/ha) (anos)
(anos) (anos)

% da Vida

Estado de
cons.

Fator K

Coef. de
Deprec

Unitario Deprec
(R$/m2)

Custo de
Reproducdo  (R$)

Custo de Reproducédo
Depreciado (R$)

Terreno 532,80 442,935737

235.996,16

235.996,16

Edificacoes

1 Residéncia 307,90 | 1.361,56| 1,560 2.124,03 500 | 70,00| 65,00

7%

0,960

0,968

2.055,21

653.989,95

632.800,67

Total Edificagoes 307,90

653.989,95

632.800,67
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regiao

Trata-se de uma regido residencial/ Comercial, no local da Praga S&o Sebastido, 44
(antiga Rua Leonino Cotrim) Centro — Pitangueiras - SP.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a regido apresenta ofertas de
imoveis basicamente compostas por areas numa faixa de 100,00 m? a 500,00 m2,
sendo considerada a area total para o calculo do valor de mercado.

Demanda

O imoével avaliando esta localizado em uma regiao mista, numa Rua de trafego
médio, com a presenca de comércios, infraestrutura completa e padrao econdémico

médio.

SITUACAO DE MERCADO

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao D“::fg;ﬂin:& :IO
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Répida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal

X | Médio/Baixo X [ Médio/Baixo Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. PREMISSAS

A fim de assegurar uma clara interpretacéo, define-se o seguinte conceito de
valor adotado como premissa de avaliagao:

Valor de Mercado “E a quantia mais provdvel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro

das condigbes do mercado vigente.”.
Ou seja, corresponde a:

“Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa
situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e

envolvidas em sua transagéo, néo estejam compelidas a negociagéo.”

Para a afericdo de valores foram consultados profissionais do mercado
imobiliario da regiao, discutindo-se parametros de precos e elementos de comparacao

que permitam consolidar a avaliagao a niveis de mercado.
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5.2. DETERMINACAO DOS VALORES
5.2.1. Valor de Terreno
Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se
admite, a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos
e 0s respectivos pregos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizacao calculados
conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que
refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal.

Atendendo as especificagdes da ja referida “Norma” foram utilizados dados de

mercado:

a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando;

b. Que sejam contemporaneos.

Para a obtencado do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessérios, a fim de compatibilizar as

amostras com o imével analisado, a saber:

16
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PRECO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redugéo de 10%
sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacédo, ocorrido no
fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (F).

SITUACAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e com
o imovel avaliando diferengas, que impossibilitam a comparacao direta entre seus
unitarios. Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este processo

€ denominado de Homogeneizacao dos Elementos.

Para que seja dado inicio a homogeneizacao é preciso definir a situacdo
paradigma, que é o parametro de comparacdo as variaveis que influenciam na
formacdo dos valores. A relacdo entre as varidveis existentes com a situacao
paradigma € traduzida em expressdes matematicas que resultam em fatores de

corregao.
FATORES ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos em
funcéo da sua localizacdo na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10
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- FATOR TRANSPORTE: baseado na escala de valores que varia de 50 a 150
(notas atribuidas ao local), o fator transporte foi devidamente aferidos para o local

avaliando.

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para
o perfil do avaliando em fung¢ao da topografia, conforme relagéo a seguir:

plano 1,00
em declive 0,95
em aclive 0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para
o perfil do avaliando em fungédo do nivel em relacdo ao logradouro que se encontra o

terreno. A transposicao seguiu a relagao seguinte:

ao nivel 1,00
acima do nivel 0,95
abaixo do nivel 0,95

18
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se

uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagédo adotaremos a seguinte notagao:

EOzt(n—l,a/Z)x[%j
0

Sendo:

n = n® de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Sendo:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicao de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=EO
"g" somente sera rejeitado se |t(n-1)} >t(n-1, a/2).

Para o teste de hipétese:

(M —q)

S
noﬁ
Sendo:

n = n® elementos

M = média aritmética
g = media saneada
S = desvio padrao

t(in—1)=

19

CBA18700151300

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE789B.



fls. 2880

NACTUAL %,

inteligéncia
5.2.2. Valor das Edificacoes

O critério utilizado para depreciacdo das construcées é uma adequacao do
método Ross/Heidecke que leva em consideragéo o obsoletismo, o tipo de construcao
e acabamento, bem como o estado de conservacao da edificacdo, na determinacao de

seu valor de venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em funcdo do padréao
construtivo, € multiplicado pelo fator de adequacédo ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao, para levar em conta a depreciagao.

O fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagédo (F) €
determinado pela expresséao:

F=R+K*(1-R), onde:
R = coeficiente residual
K = Coeficiente Ross/Heideck

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagdo para cada
edificacao, conforme a seguinte escala:

Cod. Estado de Conservacao Cod. Estado de Conservacao
A Novo f Entre reparos simples e importantes
B Entre novo e regular g Reparos importantes
C Regular h Entre reparos importantes e sem valor
D Entre regular e reparos simples i Sem valor
E Reparos simples

20
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5.3. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a presente avaliacao utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da
NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens —

NBR 14653-1 — no que diz respeito a avaliagdo de imdveis urbanos.

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da

natureza do tratamento a ser empregado”.

‘A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério,
com o envolvimento da selegcdo da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade

e quantidade dos dados amostrais disponiveis”.

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”.
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Tabela 3 - Graus de Fundamentacao - Utilizacao do Tratamento por Fatores

Pontos | ltem Descricdo i Grau" I
2 1 Caracterizagdo do Completa quanto a todos ?gpgg?ﬁﬁ;ggg;i%s Adocéo de situagéo
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
1 2 de dadog de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacéo de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagdo de relativas a todas as
1 3 Identificag&o dos dos dados analisadas, informacdes 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
3 4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a

conjunto de fatores

*a No caso de utilizagéo 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.

- Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacao do Laudo na modalidade completa.
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados
0s seguintes critérios:

a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau I, dois pontos; e do grau lll, trés
pontos;

¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos
itens, atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de utilizacédo de
tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

a

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau lll, com

0s demais no minimo no
grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no
grau |l e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

Total atingindo 7 Pontos — Laudo enquadrado no Grau I.
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Tabela 11 - Graus de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizacao de
tratamento por fatores

ltem

Descricao

Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
do valor central da estimativa

<= 30°/o

30% - 50% | >50%

Valor Calculado: 8% - Laudo Enquadrado em Grau lll

ANALISE DAS BENFEITORIAS

Tabela 12 — Graus de fundamentacao no caso da utilizacao do método da
quantificacao de custo de benfeitorias

. L Graus
Item | Pontuacao Descricao m " I
Pela utilizagdo de Pela utl_ll,za}gao, d.e
o Pela elaborag&o custo unitario custo unitario basico
Estimativa de Custo L X para projeto diferente
1 2 ! de orgamento, no | basico para projeto ; -
Direto e o do projeto padréao,
minimo sintético. semelhante ao .
. - com os devidos
projeto padrao )
ajustes.
2 1 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Cal;:ngiecl)d;epor Calculado por
levantamento de métodos técnicos
custo de consagrados,
3 2 Depreciacgéo Fisica recuperacio do considerando-se Arbitrada
b o | 1dade, vida dtil e
nc’) F(i,stado de estado de
conservagao.
novo.
Total 5 Laudo enquadrado no Grau ll

23

CBA18700151300

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE789B.



NACTUAL %,

inteligéncia

METODO EVOLUTIVO

fls. 2884

Tabela 7 — Graus de Fundamentacao no caso da utilizacao do método evolutivo

Graus
Item | Pontuacao Descricao m " I
Grau Il de
¢ dGrau i df" fundamentagéo no f dGrau ! d?
1 2 Estimativa do Terreno un amentagao no método un amentacao no
método comparativo . método comparativo
ou no evolutivo comparanv_o ouno ou no evolutivo
evolutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos Custos fundamentacdo no | fundamentagcédo no | fundamentacao no
2 2 de Reedicao método da método da método da
¢ quantificacao do quantificacao do quantificacao do
custo custo custo
3 1 Fatqr gie ~ Inferido em mercado Justificado Arbitrada
Comercializagao semelhante
Total 5 Laudo enquadrado no Grau Il
No presente trabalho atingimos o “Grau I” quanto a Fundamentacdo da
avaliacdo do imével e “Grau IlI” quanto a Precisdo do valor do imével conforme a

ABNT / NBR 14.653-2/11.

24

CBA18700151300

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE789B.



NACTUAL %,

inteligéncia

5.4. FORMACAO DOS VALORES
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Com base nos critérios expostos no presente relatério, determinaram-se 0s

seguintes valores para o Terreno.

Terreno

Area Unitario Total
ftem (m?) (R$/m?) (R$)
Terreno 532,80 442,94 235.996,16
Fator de
Comercializacao 1,00
Valor de Mercado 235.996,16

Imével: Terreno, Edificagdes e Benfeitorias.

o T 10| it | 51| e, 550 |t | o | oo
(anos) (anos)

Terreno 532,80 442,935737 235.996,16 235.996,16
Edificagdes

1 Residéncia 30790 1.361,56| 1,560 2.124,03 500 70,00 6500 % b 0,960 | 0,968 2.055,21 653.989,95 632.800,67

Total Edificacdes 307,90 653.989,95 632.800,67
Benfeitorias

Total Custos [ ] 889.986,11 868.79683

Valor de Mercado Fator de Comercializacao 1,00 868.796,83
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliagdo do imovel,

certificamos os seguintes valores para a data base de Julho de 2018.

VALOR DE MERCADO E LIQUIDACAO FORCADA

VM RS$ 870.000,00 (oitocentos e setenta mil reais)

VLF R$ 565.500,00 (quinhentos e sessenta e cinco mil e quinhentos reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/BAIXO

CONSIDERACOES

1: As informacébes de areas e propriedade do imovel foram extraidas das matriculas n?
15455 e 15456 do Oficial Registro de Imdveis da Comarca de Pitangueiras - SP e
Cadastros Municipais — IPTU -N° 1.06-120-2200 da Prefeitura Municipal de
Pitangueiras- SP. Ressalta-se que o valor definido para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliagées nao representa um namero exato e
sim uma expressao monetdria teérica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imoével, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cOes de mercado vigente.

E importante salientar que ndo ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que é objeto deste laudo de avaliacao e nao ha nenhum interesse
pessoal ou parcialidade com relacao as partes envolvidas.
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 27 (vinte e sete) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta ultima folha est4 datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condigdes do imovel, conforme vistoria
efetuada.

Em anexo:
| — Elementos Pesquisados;
Il — Homogeneizagéo;

[l — Documentacao Fotografica;

IV — Documentacao do Imovel.

Sao José dos Campos, 16 de Agosto de 2018.

\ Jloiees g 2

ACTUAL INTELIGENCIA
ALEXANDRE BESSA FERNANDES CREA 2048780
CREA 5069652859
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Imoével Avaliando
Area
Terreno: 532,80 | m?
Frente: 12,00 | m
Multi Meio de
Testada 1,00 | Quadra
Indice Local 100
Topografia | Plano
Nivelamento | ao nivel
Elementos Comparativos
Comparativo 1
Endereco: Centro - Pitangueiras - SP
Area Terreno: 250,00 m? Frente: 11,00 m
Area Construida: m? Topografia:  Plano Valor da Construgéo:
Preco: R$ 118.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice Local:
Ofertante: Bonemer e Sordi (16) 3911-9970 Fator Area
Valor Unitario: 424,80 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: : Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 2
Endereco: Centro - Pitangueiras - SP
Area Terreno: 150,00 m? Frente: 10,00 m
Area Construida: m?2 Topografia:  Plano Valor da Construgéo:
Preco: R$ 650.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice ,LocaI:
Ofertante: Cristiane Stecka (16) 3021-7115 Fator Area
Valor Unitario: 500,00 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Edificada Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 3
Endereco: Rua Pernambuco - Centro - Pitangueiras
Area Util: 420,00 m? Frente: 12,00 m
Area Total: m?2 Topografia: Plano Valor da Construcéo:
Preco: R$ 450.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice ,LocaI:
Ofertante: Paulo (16) 3952-2456 Fator Area
Valor Unitario: 488,10 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: Edificada Fator Zona:
Fator Fonte:
Comparativo 4
Endereco: Pitangueiras
Area Util: 250,00 m? Frente: 10,00 m
Area Total: m? Topografia: Plano Valor da Construcéo:
Preco: R$ 200.000,00 Nivelamento: ao nivel Indice Local:
Ofertante: Roger Souza (16) 99418-2415 Fator Area
Valor Unitério: 480,00 /m? Fator Multitestada:
Observagoes: Edificada Fator Zona:

Fator Fonte:

103
1,00
1,00
1,00
0,90

103
1,00
1,00
1,00
0,90

103
1,00
1,00
1,00
0,90

120
1,00
1,00
1,00
0,90

fls. 2889

meio de quadra
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C O «Q

&iVivaReal AUCUR DS

A= i pira 0 aniiesinse 3 SONENER €

|
v
559 38

(016) 3911:5970
‘ (616} 99290-0243

Rtutser contats po Telefoos cu
WhatsAps.

avenda, Censro, Pitang:

- comparativo 1 -

Fale agora com o snunciante. 9 |

SORDI EUPREENDMENTOS IMORILIAHOS
s v Yot o

I CONTATAR AHAINCANTE |

C O | & rtpa/www. e/

iVivaReal  cowbme  AUGH  évaskoves

13 il = Nt 59 €

Casa com 3 Quartos a Venda, 150 m? por R$ 650.000

Casa-

- comparativo 2 -

(016)99511-7115

Fazatas caeato por Teslons ou
vinsten

CONTATAR ANLMCANTE

& pouia-937
o (16) 3952 24563

C 0 |  niipalispotecombeireauo-e-rineao petaimoery<ae- S 1815060 BEE

- comparativo 3 -

C O | § htps/produtomercadaivre com b 14

Categarine Ol da demin | Testontes Favent Reek

Vendo Casa Em
Pitangueiras Sp, Casa

o

Deserigdo do vendeder
Conteto: Roger Sovra {10 S

- comparativo 4 -

Toda De Lage E Piso

R$ 200.000

RS 200608

Compes 0gm.

WCBA18700151300

20:51 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE789B.



'968/30¢ 061p02 8 0800°92°8°'8T0Z 26-2T2000T 0SSa204d 0 awiloul ‘op olusawnaogelodualaguoiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsf fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1Iaju0d vled
00STST00/8TVIDM 0Jawnu 0 qos ‘ TG:0Z St 8T0Z/0T/0T Wa ope|jodoloid ‘ojned oesS ap opeis3 op eaisne ap reungul @ SOdINYD SIAIaNS I1139AD Jod ajuswenbip opeuisse ‘feulblio op eidgd 9 ojuawndop a1s3

fls. 2891

~

Il - HOMOGENEIZACAO

igéncia

teli

n

NCTUAL %,




HOMOGENEIZAGAO DE VALORES PESQUISADOS

FATORES EM RELAGAO AO AVALIANDO
< )
> [] ©
= b= © =4 = Valor
[ (<] A Valor = k] © o 3] o j=d I
g | L | Area Oferta Benfeitorias (R$) | unitario [Ss| £ | & | & =) _g| g | Unitario
= 5 (m2) (R$) 2 =8| 8 < c e S E S Homog.
g S (R$/m?) -8 2 » S ° T © I (R$/m?)
o] © [*] 8 - [] I: - £ b -
o | * s~ | S T | = - | &
LN © w 8 S = ©
[T © © [T
[T [T
1 0,90 | 250,00 118.000,00 - 424,80 1,00 |1,000 |1,00 |0,97 1,00 1,00 [0,97 412,43
2 0,90 | 150,00 650.000,00 510.000,00 500,00 1,00 | 1,000 | 1,00 | 0,97 1,00 1,00 0,97 485,44
3 0,90 | 420,00 450.000,00 200.000,00 488,10 1,00 |1,000 | 1,00 | 0,97 1,00 1,00 [0,97 473,88
4 0,90 | 250,00 200.000,00 60.000,00 480,00 1,00 | 1,000 | 1,00 | 0,83 1,00 1,00 [0,83 400,00
Tratamento Estatistico
ND
Elementos: 4 N° Elementos Saneados: 4 Valor do Imével
Somatoério 1.771,79 Soma Saneada: 1.771,74 Area do Terreno: 532,80
Unitario
Média: 442,95 Média Saneada: 442,94 Homogeneizado: 442,94
Limite
Inferior: 310,06 Desvio Padrao: 42,97 Unitario Adotado: 442,94
Limite R$
Superior: 575,83 Valor do Terreno: 235.996,16
t. student 1,6377
Intervalo de Confiabilidade
Inferior 407,75 -8% Valor de Mercado
Intervalo de Confiabilidade
Superior 478,12 8% R$ 236.000,00
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Edificacoes e Benfeitorias - Padrao Construtivo:
1 — Residencial — Médio — Maximo

. Vida Custo de
i - Idade Vida e % Estado Coef. - Custo de =
Item | Descricdo Ar:? RsN I Un':;g‘/)h:;wo Estimada util Relr’:‘gn da de Falzor de Unlt?;l;/ggprec Reproducao Féipr;i:f::
(anos) (anos) (ano s)' Vida | cons. Deprec (R$) p(Rs)
Terreno 532,80 442,935737 235.996,16 235.996,16
Edificacoes
1 | Residéncia 307,90 1.361,56 | 1,560 2.124,03 500 70,00| 6500] 7% | © |o960] 0968 2.055,21 653.989,95 632.800,67
Total
Edificacées 307,90 653.989,95 632.800,67
Benfeitorias
Total Custos 889.986,11 868.796,83
Valor de Fator de
Mercado Comercializacao 1,00 868.796,83
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OFICIAL DE REGISTRO.DE IMOVEIS TITULOS E DOCUMENTOS \CIVIL DAS
'PESSOAS J URIDICAS E TABELIONATO DE PROTESTO DE LETRAS E TITULOS!

COMARCA DE PITANGUEIRAS ESTADO DE SAO PAULO
; Sebasnao José Duarte Moreira %

\

JITULAR

] \t' - WTRICUIA > 1,5455 - pibm 001 DE 002

X mendxdostodo{s os requisitos, procedo.a presente RETIFICAGAO, para ficar constando que que o imével objeto

R oy o (S /AT T ¥ \Y A :
THATRICULAS EOLHA.- —f S IAL DE REGI TRO DE ‘IMOVEIS
15,455 = ( 0L | (in Poden OMARCA DE PITANGUEIRAS - SP
:r' : = : - 1 i &/ astico jm( ‘zuarlc m”mra
SR )(.; RS g 7, UVRONs2. R\EGISTRO GERAL
\ " : gt : \-)//f 3 \ '/"‘ 4 )
\Pitangueiras, 05 de marqo de 2013.- T b 5 ;

IMGOVEL:- UM IMOVEL URBANO, constituido de UMA CASA PROPRIA PAM RESIDENCIA, E
COMERC’O, com 2 (duas) portas e, 2 (duas) janelas de frente, assoalhado’com 9 (nove @los,
icom frenteipara a PRACA SAQ SEBASTIAO, N°S 74 € 76, nesta cidade de Pltan;ﬁ’;u'a spE “fQreiro
PAmenyo DE SAO SEBASTIAO DE PIT. GUEIRAS, confrontando cdm Oscar Ferny
\pelos fundos com Joo Martinelli.- PROPRIETARIO:- JOSE TOSI, industrial, S26 Paulo.~REG

ANTERIOR:- Transcricfio n° 3084, fls. 158, do Livro ¢3-C data de 23/04/1945.- O O‘EIC
(SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREiRA) cois }

\
Prot.N°46.725.- \- ' g ‘\ i
| - COMPROMIS bO DE VENDA z. CO’WP:(A - \ 25
Av. 1115 455,~ Em 05 de margo de 2013 — “De Oficio”, p{occdo a presex'; ara cOns
Tnscrigio n°. 2.344, fls. 127, do Livro 4-B, d@ta serventia;. datada de / R
b ento Publico de Comprormsso dc Cqmpra [3 Venda,/levmdo 2o ‘Livro 38, fls. 1240
02/01/1954, no entdo 1° Tabehomto*local {propnctﬁnb Sr.’ JOSE/TOS], e, sua mulher
BRITTES TOSI, compromntissar nVEI}DA do imével objeto ¢ estaf afavor de | % JOSE
TOSI, industrial — Paulo — pelo valor,de Crs,60 oop (s iy
(SEB‘AS’I‘IAOJOS%H UARTEPI\‘:!OREH&)- e m‘smm\

;

CACKO E CASAMENTO &Y SRS = :

Av 602/15 455.- Em 05 de man;& de. 2013 “Por fo{t;a d'e docnmenfés “que. compdem o procedimento de
Retificaggode Aréa Adn\nmstmuva, que t;m\como uerentes os promxssénos compradom JQSE D L
TOS /e, sua. qulher NAYDE DA _SILVA TOSI, procedo a presente para constar que. 6 promusﬁrio
copfprador JOXE I)ANTEL TOSI, & industrial, RG. N° 1.797.160- S'SSPSP ‘CPE.-do MF. sob n°
005.275. 218-68 d g ial €g30u-s¢. no.regime da COMUNHAO DE BENS, antenormcntz a'vigéncia da lei
ederal 6.5 15/77‘" ais precisamente glo’Carténode Registro Civil do 12° Subdistrito — Jacarepagua — Rio de
ire ! g 602 55 19542/00100 064 0013167 94, cmdatadel7/12.LL9§4 ,£Om &
ALCAXTE DA SILVA, que apds o casamento *ﬁassou a usar o nome de NAYDE DA
istf\ RG. N° 2.553.305-SSP.SP., CPF. do MF. sob n° 035.192.898-73, residentes ¢

SILVA TOS[, gt
domxcxhados na

% (SEB snAo JOSE DUARTEMOREIRA)- )
ot (SEBAS —

ST el e el g e o -—

/ cAo CAQA/STRO.- / :
05 :de mar¢o de 2013 - or\forca jc documcntos Qe compﬁem o\proced in
aAdmuusu'a va)) ] 4 acompradom.ﬂOSE IDANIEL

= un -
V- presen tc\matrfcula, -acha-se devndamegte CA ASTRADA Junto al Mdmcspahdade.‘local 55
1.06.120.2200, of qua.l tem como localizac#o na PR CA\%AO SEBAS AO N° 44.- O OFICIAL;

(SIEBASTIAO JOS}'S DUARTE MORE{ERA) < I
fmﬁii,'i“ "’I'7*“"*""7’?"“‘“\‘““ s A
RETIFICACAQ DE AREA.- N - N

-A‘v. 004/15.455. Em\05 de margo de 2013.- Por forga'de: ‘Retificacdo de Area Adnumsuuti\ra. que tem como)
Téquerentes os pmmlskanos ‘compradores JOSE DANIEL TOSI, e, sua mu{hcr NAYDE DA SILVA TOSl/
procedoa presente cons}a: que o.imdvel objelo da presente matricula, nos termos dos arts. n%, 212, 213, |,
da Lei Federal n° 6.01 ;, coma respecnvaaltemgao feita pela Lei Federal n® 10.931, tendo sido cumpridos ¢

da: presente :Qatrfc la, foi obje\o de” RETIFXCACAO DE AREA, o- qéllpassou a fer/as seguintes
cagac{crjm medidas e confrontagdes:- “UM TERRENO URBANO, possuindo ¢omo 'benfeitorias, de
UMA CASA PROPRIA PARA RESIDENCIA, E COMERCIO; com 2 (duas) portasie, 2 (duas) janelas
de frente, assoalhndo com: 9 (novc) compammcntos, com frente pé.ra a PR_A_CA SAO SEBAST!AO. N°S 74

“ =‘ 'ranmsco Botti s/n° - Chécam/Tosx Bairro Pinhal — Cabrcuva-SP O OFICIAL:- | .

| e 76, nesta cldade de leng)uiu'a/ SP., \forcuo 20 \PA’I'RIMONI ) s@ou SEBAS{I'IKO DE
.‘_{ Sk \ = \ i, ;.\COgrf (UA r_v‘,o"’,y"sgs ,J
; - = = Vi e }\ E \ =
> ‘ /
Rua Rio de Janeu/o,\75 Cent;'o Pltanguelras/SP CEP 14750- 000 F,é (16) 3952-2131 Fax (16) 3952-2704—
~ . ~—~ e-mail: i \tanguera @terra.com. br\ /
Nt / fraa B —F , ’
TN s Aviem At TEBARANA DAGIHDA Al EMENNA-INVAI IDA FGTE DOCUMENTO’ G
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—

alinhamento predial; Dai seghie com
cinco centimetros); confrontando cont a Via Publica,
(dois); Dal segue ¢om azimute 136° 12! 52 com um

2 na'via Piblica de fronte a Praga S&q Sebastido, regulado pela
MARIA APARECIDA RIBEIRO BUENO, JOAQUIM FRANCISCO

\ .1,\
guiny

~

centimetros), confrontando com Imével n°
Matricula n® 2:629, de propriedade de
BUENO e sua mulher FERNANDA /APARECIDA S
de'cuja mencionada Matricula encontram<se
_com 0 azimute 136° 127.52" cora nma
“cénfrontando com o Imével: n® 448 da Rua Par
. ALFREDO HENRIQUE CUSSIOLL ¢ sua mulher PATRICIA
: an itar dos, até a0 matco n° 04 (quatro); Dai segue com o azimute

te identifi

azimute 2

s medidas e

Matricula, se perfe

1

/

RONALDOMAFFEIS ¢ sua’

45° 27° 24" com uma distancia de
Iméveis n%. 200 e 214, da Rua M

2.22m
inas  Gerais, feguiado péla Matricula™n® 13.540, de propriedade de
ulhet NADIA APARECIDA ANDRADE MAFFEIS, ¢, ELVINA DRUDI

Rua Paran@\egulado pe x atricala n° 973, de propri

o - - S

G ]
o G i
confrontagdes:- Inicia-se no Marco 01 (|{m), no

27° 132730” com uma distancia de 12,05m. (doze metros e

de frente a Praga Sdo ebasﬂio, até a0 marco n°® 02/
a distancia de 30,75m (trinta metros ¢ setenta e cinco

IMIONATO BUENO; e, ORLANDO JOSE BUENO;

N

¢ rfcitamz_:nt‘gidcntiﬁcadt{s, até ao‘marco n° 03 (trés); Daf segue
ﬂ,i;h_"'{.ﬂcin/dﬁ,e 15.46m (quinze metros e'quarenta ¢ seis centimetros), |-

ic ! edade de
CIDA SARNI CUSSIOLIL de cuja

(dois }'hvedfq‘s’[é/virﬁté ¢ dois centimetros), confrontando com 0s

MAFFEIS, de cuja Matricula,

06 (seis); Daf segue com 0
centimetros), até 2o marco. n'
Imével n° 190 da Rua Minas!

perfeitamente identificados; Dal

o o

Publica de fronte a Pr:

o

MORERA):-

/

segue com o azimute 312° 3820
\CQ \

552,60m’,(qu§nhcntos*rqigquema
li F #o Sebastido (8
Minas Gerais e,f_ﬂu&a aulo.- Imévg i
1.06.120.2200.- Rétificagio esta copforme Trabalhos o pe
MARQUES BEATO SOBRINHO - Engenheiro Civil | CREAA® 5060615517/ ART.
92221220110825854, sendo. que £m razio-da p )

. |, matricula, passando’ assim o impvel a ser regulado pela
<1 ENCERRANDO-SE a presente

s’rr(o DE IMOVEIS

-se .rjer" i

‘ crfeitarhente identificados, até do marco'n? 05 (cinco); Dai
) com uma distancia de 0,23m (vinte e trés centimetros), até 8o marco n°
azimute 43° 46 16" ‘com uma distancia de 9,92m (nove metros € noventa e dois
° 07 (sete); do marco n° 05 (cinco) a0 marco n? 07.(sete), confronta com o

Gerais, regulado pela‘__Mpfri,‘ jla n® 9.038, de pmﬁriedadc de: VIRGINIO

segue comy 0/azim

e cinco metros ¢ trinta € dois centimetros),
Sebastifio, regulado pela Matricula n® 464,
Banco’Nossa Caixa-S/A., dé cuja mencionada Matricul
tharco n® 01 /(uim); marco-esse_onde teve injoic® A

B
ANEXOS ‘DE P

t{ dois mo#0s & se'ss',('g}na L ]
tiga Leolino Cotrigy), na quadra completada pelas Ruas; Parand,/

devidament

- mi_cu/LA.; O OFICIAL:-

—

| ROSSATO NETO e/sua mulher ELISANGELA LEONE ROSSATO, de cuja Matricula, encontram-se

i qte\}16° 07’ 15" com uma distancia de 45,32m (quarenta
), confroritando Imével n° 54, na via Publica de fronte a Praga So
de propriedade do Banco do Brasil, na qualidade de sucessor do

a, encontra-se perfeitamente identificado, -até ao
iga a presente descrigho, encerrando uma’ drea’ de

/

cqtimetros quadrados), Imével localizado na Via

€ ¢

cadast ,o‘)jﬁmo & Muptcipalidade_local’ sob_n°
Técnicos\le ¥

Jados & efpifb pelo Profissional MARIO

nite retificagio fpretedo ao encerramento. da presente
AIBFCULA N°-15.456, consequentemente:
W (SEBASTIAO Jo.eé_% DUARTE

=

*EETE

r¢glilamentada: pelo_Decee
imo ato: AV. 04
o

OFICIAL DE/ w
L RUA RIQ ZE JANEIRO, N° 75 - 0. FONE:(16)3952-2131 124,08 <
-t S o 6,84 ™=
co- que esta’ do &o € cdpid: [ca 5,06
fichh(s) a que se refere, extraida nos/termos da- 1,27 :
payagrdfo 1° da Lei 6. .15}73';' e Cump TS 3 1
o9T.240/86- R§ 38,48/

“ino Guiasn® 14272014
/ /Emitida. is 1;:&7:43' ;
i o5

* ‘VALIDADE DA CERTIDAO:~30 DIAS

-Para_jefeitos exclusivimente

~ Nota i\n‘is, Item| 59,/ "', cap. \
g de Servigo.
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL
—
Pitangueiras, 05 de margo de 2013.-

IMOVEL:- UM TERRENO URBANO, possuindo como benfeitorias de UMA CASA PROPRIA PARA
RESIDENCIA, E COMERCIO, com 2 (duas) portas e, 2 (duas) janelas de frente, assoalhado com 9 (nove)
compartimentos, com frente para a PRACA SAO SEBASTIAQ, N°S 74 e 76, nesta cidade de Pitangueira
SP., foreiro 20 PATRIMONIO DE SAO SEBASTIAO DE PITANGUEIRAS, com as seguintes medidas e
confrontagdes:- “Inicia-se no Marco 01 (um), no alinhamento predial; Daf segue com azimute 227° 13’ 30”
com uma distancia de 12,05m. (doze metros ¢ cinco centimetros), confrontando com a Via Piblica, de frente
a Praga Sio Sebastifio, até ao marco n°® 02 (dois); Dai segue com azimute 136° 12’ 52” com uma distancia de
30,75m (trinta metros e ta e cinco centil ), confr do com Imével n° 32 na via Piblica de fronte
a Praca Sdo Sebastifo, regulado pela Matricula n° 2.629, de propriedade de MARIA APARECIDA
RIBEIRO BUENO, JOAQUIM FRANCISCO BUENO e sua mulher FERNANDA APARECIDA
SIMIONATO BUENO; e, ORLANDO JOSE BUENO, de cuja mencionada Matricula encontram-se
perfeitamente identificados, até ao marco n® 03 (trés); Dai segue com o azimute 136° 12’ 52” com uma
| distancia de 15,46m (quinze metros e quarenta e seis centimetros), confrontando com o Imével n° 448 da
Rua Paran, regulado pela Matricula n® 973, de propriedade de ALFREDO HENRIQUE CUSSIOLI e sua
mulher PATRICIA APARECIDA SARNI CUSSIOLL de cuja Matricula, encontram-se¢ perfeitamente
identificados, até ao marco n° 04 (quatro); Dai segue com o azimute 45° 27’ 24” com uma distancia de
2,22m (dois metros e vinte ¢ dois centimetros), confrontando com os Iméveis n°s. 200 e 214, da Rua Minas
Gerais, regulado pela Matricula n°® 13.540, de propriedade de RONALDO MAFFEIS e sua mulher NADIA
APARECIDA ANDRADE MAFFEIS, e, ELVINA DRUDI MAFFEIS, de cuja Matricula, encontram-se
perfeitamente identificados, até a0 marco n°® 05 (cinco); Dai segue com o azimute 312° 38’ 00” com uma
distancia de 0,23m (vinte e trés centimetros), até ao marco n° 06 (seis); Dai segue com o azimute 43° 46’ 16”
com uma distancia de 9,92m (nove metros € noventa e dois centimetros), até ao marco n° 07 (sete); do marco
n° 05 (cinco) ao marco n° 07 (sete), confronta com o Imével n° 190 da Rua Minas Gerais, regulado pela
Matricula n° 9.038, de propriedade de VIRGINIO ROSSATO NETO e sua mulher ELISANGELA LEONE
ROSSATO, de cuja Matricula, encontram-se perfeitamente identificados; Dai segue com o azimute 316° 07°
15” comuma distancia de 45,32m (quarenta e cinco metros ¢ trinta ¢ dois centimetros), confrontando Imével
1° 54, na via Publica de fronte a Praga Sdo Sebastizio, regulado pela Matricula n° 464, de propriedade do
Banco do Brasil,_na qualidade de sucessor do Banco Nossa Caixa S/A., de cuja mencionada Matricula,
encontra-s¢perfeltamente identificado, até ao marco n° 01 (um); marco esse onde teve inicio e finda a
presenty/descrigo, \encerrando uma 4rea de 552,60m* (quinhentos e cinqlienta e dois metros e sessenta
centimgetros d ), Imével localizado na Via Publica de fronte a Praga S#o Sebastido (antiga Leolino

1

COE ), na quadra'complclaga/pelas Ruas: Parani, Minas Gerais ¢ S#o Paulo.- Imével devidamente

ca do junto g Municipalidade local sob n® 1.06.120.2200.- PROPRIETARIO:- JOSE TOSI,

ial, Sdo Paulg.- ISTRO ANTERIOR:- Transcrigio n°® 3084, fls. 158, do Livro 03-C, datada
def 23/04/1925, e, cula n° 15.455, do Livro 02 — Registro Geral, datada de 05/03/2013.- O
OFICIAL:- W-‘- (SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA).-

Prot. N° 46.7%5’.— -
co' 0 DE VENDA E COMPRA.-

Av. 001/15.4:
Inscrigio n%/2.344, fls. 127, do Livro 4-B, desta serventia, datada de 16/03/1965, que teve por objeto
Piiblico de Compromisso de Compra ¢ Venda, lavrado no Livro 38, fls. 124, em data de
02/0171954\no entdo 1° Tabelionato local, o proprietério Sr. JOSE TOSI, e, sua mulher GEORGINA
TSI, compromissaram a VENDA do imével objeto desta, a favor de JOSE DANIEL TOSI, é
ndustrial, RG. N° 1.797.160-3-SSP.SP., CPF. do MF. sob n° 005.275.218-68, o qual casou-se no regime da
DE BENS, anteriormente a vigéncia da lei federal 6.515/77, mais precisamente no Cartério
de Registro Givil do 12° Su distrito — Jacarepagua — Rio de Janeiro — conforme Matricula n° 093336 02 55
1954 2 00104 064 0013 94, em data de 17/12/1954, com a Sra. NAYDE CAVALCANTE DA SILVA,
ou a usar o nome de NAYDE DA SILVA TOSI, jornalista, RG. N° 2.553.305-
. sob n° 035.192.898-73, residentes e domiciliados na rua Francisco Botti s/n° - Chécaral
i -, Cabreuva-SP..- pelo valor de Cr$ 60.000 (sessenta mil cruzeiros).- O OFICIAL:-
W “+ (SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA).-

CONTINUA NO VERSOuisevvsnaranse
2nie¥,

.- Em 05 de margo de 2013 — “De Oficio”, procedo a presente para constar que por forga da| -
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ETERIE

Prot. N° 047037.-

IDENTIFICACAO.-

Av. 002/15.456. Xco de 2013.- Por forga de Escritura Piiblica de Venda e Compra, lavrada no
Livro n°® 99, fls. }¥ ata de 30/07/1996, nas notas do Tabelionato de Notas desta cidade, e,
respectivo R 1 bscritd pela Sra. YWdyde da Silva Tosi, procedo a presente para constar, que
conforme dadg$ q ay enfos desta serventia os proprietdrios Srs. JOSE TOS], ¢ portador

BRI'ITES i Sl, filha de José Bri de dcna Maria Brittes, ponadora em comum do CPF. do MF. sob n°
039.382.9§8-04.- O OFICIAL:- opa-“ 7*  (SEBASTIAOJOSE-DUARTE MOREIRA).-

respectivo Reqy ubscrito pela Sra. Nayde da Silva Tosi, os propnc:ﬂnos
mulher GEORGINA HRITTES, que também assina GEORGINA B 08I, aciwa qualificados,
venderam o imével objeto da presente matricula, pelo valor de RS 25.f 00 5
importancia de RS 77.659,80, a favor de JOSE DANIEL TOS], ind; RG. N° 1.797.160-SGP.SP., CPF.
do MF. sob n° 005.275.218-68, casado no regime da comunho uni i i 3
da lei federal n° 6515/77, com a Sra. NAYDE DA SILVA TOSI, j
CPF. do MF. sob n° 035.192.898073, brasileiro, capaz, residente e domicili fancisco
Botti, $/n° - Chicara Tosi — Bairro Pinhal — Cabreuva — SP., brasilei .
(SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA).-

Prot. N 047039, _

R. 004/15.456.- de 2013.- Por forga de Instrumento Particular de Xlterag#o Contratual da
i indda TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., e erimento subscrito pela
Silva Tosi, os mpneﬁinos Srs. JOSE DANIEL TOSI, e, sua mulher NAYDE DA SILVA
qualificados, NSMITIRAMY com a finalidade de INTEGRALIZAR O CAPITAL
empresa TOSI INDUSTRIA E-COMERCIO LTDA., empresa de diteito privado, inscrita no
MF. sob n° 01.484.446/0401 6 com sede na Rua Francisco Botti, n° 610 — Bairro Pinhal —

n° 353f352/05-6, pelo valor
77.659,80.- O OFICIAL:-

Prot.&" 0503"}/
R. 005/15.456.- 30 de setembro de 2015.- Por forga de Escritura Piblica de Abertura de

Crédito com tia Hipoteciria, Lavrada no Livro n° 0855, Folhas n® 377, datada de
04/08/2015, do 4 Tabelido de Notas de Sdo Bernardo do Campo - SP, a proprietiria empresa
TOSI INDU: E COMERCIO LTDA, acima qualificada, deu o imével objeto da presente
E ESPECIAL HIPOTECA, em favor de TERMOMECANICA SAO
PAULO SOCIEDADE ANONIMA,; pessoa juridica de direito privado, devidamente inscrita no
CNPJ do MF. sob n° 59.106.666/0001-71, com sede na cidade de Sdo Bernardo do Campo - SP, na
Avenida Caminho do Mar n° 2.652, complemento 2.700, para garantia de dfvida no valor de R$
.000,00, & atribuindo ao imével o valor para fins de garantia em R$ 1.068.000,00, nos termos e
mencionada escritura.- O OFICIAL SUBSTITUTO::

hiis (CARLOS ALBERTO DUARTE MOREIRA).-

175. 105,27, cujo imével tem o, valor venal na importéncia de RS
W ¢+ (SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA).-

OFICIAL D REGISTRO DE IMOVEIS £ ANEXOS DE PITANGUEIRAS - P **##%* VALORES COBRADOS *tet++
RUA BAHIA, N°® 163 - CENTRO - FONE: (16)3952-2131

CERTIFICO que esta & copia & ca(s)
ficha(s) a que se refere, extraida nos termos do artigo 19,
paragrafo 1° da Lei 6.015/73, em cusprimento & Lei 7.433/8S,
B tada pelo Decreto 93.240/86.

fltizo ato: R. 05

TOTAL
Guia n® 173/2017
PITANGUEIRAS, 15 DE SETEMBRO DE 2017 Emitida 4s 14:20:04

VALIDADE DA CERTIDAO: 30 DIAS
SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA - OFICIAL DELEGADO Para efeitos exclusivamente

Notariais. Item 15, "c", cap.

XIV das Normas de Servigo.
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MATRICULA FOLHA OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL

T

(Pitm_lgucims, 05 de margo de 2013.-
IMOVEL:- UM TERRENO URBANO, possuindo como benfeitorias de UMA CASA PROPRIA PARA
RESIDENCIA, E COMERCIO, com 2 (duas) portas ¢, 2 (duas) janelas de frente, assoalhado com 9 (nove)
compartimentos, com frente para a PRACA SAO SEBASTIAOQ, N°S 74 ¢ 76, nesta cidade de Pitangueira
SP., foreiro a0 PATRIMONIO DE SAO SEBASTIAO DE PITANGUEIRAS, com as scguintes medidas e
confrontagdes:- “Inicia-se no Marco 01 (um), no alinhamento predial; Daf segue com azimute 227° 13’ 30”
com uma distancia de 12,05m. (doze metros e cinco centimetros), confrontando com a Via Piblica, de frente
a Praga Silo Sebastifio, até ao marco n° 02 (dois); Daf segue com azimute 136° 12’ 52” com uma distancia de
30,75m (trinta metros e setenta e cinco centimetros), confrontando com Imével n° 32 na via Piblica de fronte
a Praga Sfio Sebastido, regulado pela Matricula n° 2.629, de propriedade de MARIA APARECIDA
RIBEIRO BUENO, JOAQUIM FRANCISCO BUENO e sua mulher FERNANDA APARECIDA
SIMIONATO BUENO; e, ORLANDO JOSE BUENO, de cuja mencionada Matricula encontram-se
perfeitamente identificados, até ao marco n° 03 (trés); Dai segue com o azimute 136° 12’ 52” com uma
1 distancia de 15,46m (quinze metros e quarenta ¢ seis centimetros), confrontando com o Imével n° 448 da
Rua Parand, regulado pela Matricula n® 973, de propriedade de ALFREDO HENRIQUE CUSSIOLI e sua
mulher PATRICIA APARECIDA SARNI CUSSIOLI, de cuja Matricula, encontram-se perfeitamente
identificados, até ao marco n® 04 (quatro); Daif scgue com o azimute 45° 27’ 24” com uma distancia de
2,22m (dois metros e vinte e dois centimetros), confrontando com os Iméveis n°s. 200 e 214, da Rua Minas
Gerais, regulado pela Matricula n® 13.540, de propriedade de RONALDO MAFFEIS e sua mulher NADIA
APARECIDA ANDRADE MAFFEIS, e, ELVINA DRUDI MAFFEIS, de cuja Matricula, encontram-se
perfeitamente identificados, até ao marco n° 05 (cinco); Dai segue com o azimute 312° 38’ 00” com uma
distancia de 0,23m (vinte e trés centimetros), até ao marco n° 06 (seis); Dai segue com o azimute 43° 46’ 16”
com uma distancia de 9,92m (nove metros ¢ noventa ¢ dois centimetros), até ao marco n°® 07 (sete); do marco
n° 05 (cinco) ao marco n°® 07 (setc), confronta com o Imével n° 190 da Rua Minas Gerais, regulado pela
Matricula n° 9.038, de propriedade de VIRGINIO ROSSATO NETO e sua mulher ELISANGELA LEONE
ROSSATO, de cuja Matricula, encontram-se perfeitamente identificados; Dai segue com o azimute 316° 07’
15" comuma distancia de 45,32m (quarenta e cinco metros e trinta e dois centimetros), confrontando Imével
n° 54, na via Publica de fronte a Praga Sdo Sebastido, regulado pela Matricula n® 464, de propriedade do
Banco do Brasil, na qualidade de sucessor do Banco Nossa Caixa S/A., de cuja mencionada Matricula,
itymente identificado, até ao marco n° 01 (um); marco esse onde teve inicio e finda a
encerrando uma drea de 552,60m? (quinhentos e cinqiicnta ¢ dois metros ¢ sessenta

Municipalidade local sob n° 1.06.120.2200.- PROPRIETARIO:- JOSE TOSI,
ISTRO ANTERIOR:- Transcrigiio n® 3084, fls. 158, do Livro 03-C, datada
cula n® 15455, do Livro 02 — Registro Geral, datada de 05/03/2013.- O
W #  (SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA).-

O DE VENDA E COMPRA.-
.- Em 05 de margo de 2013 — “De Oficio”, procedo a presente para constar que por forga da| -
.344, fls. 127, do Livro 4-B, desta serventia, datada de 16/03/1965, que teve por objeto
Piblico de Compromisso de Compra ¢ Venda, lavrado no Livro 38, fls. 124, em data de
02/0171954\no entdo 1° Tabelionato local, o proprictario Sr. JOSE TOS], e, sua mulher GEORGINA
S TQSI, compromissaram a VENDA do imével objeto desta, a favor de JOSE DANIEL TOSI, é
ndustrial, RGG. N° 1.797.160-3-SSP.SP., CPF. do MF. sob n° 005.275.218-68, o qual casou-se no regime da
COMUNHAO DE BENS, anteriormente a vigéncia da lei federal 6.515/77, mais precisamente no Cartério
vil do 12° Supdistrito — Jacarepagua —~ Rio de Janeiro — conforme Matricula n® 093336 02 55
1954 2 0010q 064 0013167 94, em data de 17/12/1954, com a Sra. NAYDE CAVALCANTE DA SILVA,
ntg-passou a usar o nome de NAYDE DA SILVA TOSI, jornalista, RG. N° 2.553.305-,
. sob n° 035.192.898-73, residentes e domiciliados na rua Francisco Botti s/n° - Chacara
al —, Cabreuva-SP..- pelo valor de Cr$ 60.000 (sessenta mil cruzeiros).- O OFICIAL:-
W **  (SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA).-

CONTINUA NO VERSO......-...-..)

fls. 2902

WCBA18700151300

umero

20:51 , sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e c6digo 3CE789B.

é copia

Este documento



NACTUAL

inteligéncia

MATRICULA N® 15456 - PAGINA 002 DE 002

MATRICULA FOLHA
[‘ 15,456 [' 01
VERSO

-~

Prot. N° 047037.-

IDENTIFICACAO.-

Av. 002/15.456.- Em, e mirgo de 2013.- Por forga de Escritura Piblica de Venda e Compra, lavrada no

Livro n® 99, fls. /200v., em Nata de 30/07/1996, nas notas do Tabelionato de Notas desta cidade, e,
ivo R i bscri ‘peln Sta.} yde da Silva Tosi, procedo a presente para constar, que

que dos desta serventia os proprictirios Srs. JOSE TOS], ¢ portador

F. sob n° 039.382.988-04) £/’ sua mulher GEORGINA BRITTES, também assina GEORGINA

i de dqna Maria Brittes, portadora em comum do CPF. do MF. sob n®

Qo ?* (SEBASTIAOJOSE DUARTE MOREIRA).-

de 2013.- Por forga de Escritura Piblica de Venda ¢ Compra, lavrada no
Livro n® 99,715, 199/200y/, em data de 30/07/1996, nas notas do Tabelionato de Notas desta cidade, ¢,

pectivo R i b pela Sra. Nayde da Silva Tosi, os proprietérios JOSE TOS], ¢, sua
mulher GEORGINA ﬁ,RITl'ES, que também assina GEORGINA BRITTES~TOSI, aciga qualificados,
venderam o imével objeto da presente matricula, pelo valor de RS 25.000,00 o qual tem o'yalor venal na
importincia de RS 77.659,80, a favor de JOSE DANIEL TOS], industrigf RG. N° 1.797.160-SSP.SP., CPF.
do MF. sob n° 005.275.218-68, casado no regime da k i 1 de bens, i i 1
da lei federal n° 6515/77, com a Sra. NAYDE DA SILVA TOSI, jornalista, RG. N° 2.553.30.
CPF. do MF. sob n® 035.192.898073, brasileiro, capaz, residente e d

(SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA).-

Prot. N° 047039.-

INTEGRALIZACA CAPITAL.-

R. 004/15.456.- de 2013.- Por forga de Instrumento Particular de Alteragfio Contratual da
Sociedade Limpifada d indda TOSI INDUSTRIA E COMERCIO LTDA.,, ¢ erimento subscrito pela

Silva Tosi, os groprietdrios Srs. JOSE DANIEL TOS], e, sua mulher NAYDE DA SILVA
TOSI, acipia qualificados, TRANSMITIRAMY com a finalidade de INTEGRALIZAR O CAPITAL
da empresa TOSI INDUSTRIA E-COMERCIO LTDA., empresa de direito privado, inscrita no
MF. sob n° 01.484.046/0001 g, com sede na Rua Francisco Botti, n® 610 — Bairro Pinhal —

n°® 353/352/05-6, pelo valor 175.105,27, cujo imével tem o valor venal na importincia de RS
W ' (SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA).-

77.65i 80.- O OFICIAL:-

Tabelido de Notas de Sdo Bernardo do Campo - SP, a proprietaria empresa
E COMERCIO LTDA, acima qualificada, deu o imével objeto da presente
MEIRA E ESPECIAL HIPOTECA, em favor de TERMOM SA0
PAULO SOCIEDADE ANONIMA; pessoa juridica de direito privado, devidamente inscrita no
CNPJ do MF. sob n° 59.106.666/0001-71, com sede na cidade de Sio Bernardo do Campo — SP, na
Avenida Caminho do Mar n° 2.652, complemento 2.700, para garantia de dfvida no valor de R$

.000,00, atribuindo ao imével o valor para fins de garantia em R$ 1.068.000,00, nos termos e
’mndigﬁ mencionada escritura.- O OFICIAL SUBSTITUTO:-

i T

a/_' . (CARLOS ALBERTO DUARTE MOREIRA).-
__

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE PITANGUEIRAS - SP  *#444¢ VALORES COBRADOS ¢*vews
RUA BAHIA, N° 163 - CENTRO - FONE: (16)3952-2131 .1 29,93

8,51
CERTIFICO que esta do é cépia & da(s) IPESP..... 5,82
ficha(s) a que se refere, extraida nos termos do artigo 19,
paragrafo 1° da Lei 6.015/73, em cumprimento & Lei 7.433/85, TRIB. JUST...

requlamentada pelo Decreto 93.240/86. DMPOSTO MUNICIPAL 0,59
Ultimo ato: R. 0§ MINISTERIO PUBLICO. 1,48
TOTAL ==mmnmmnn > R§ 49,92
Guia n® 173/2017
PITANGUEIRAS, 15 DE SETEMBRO DE 2017 Emitida &s 14:20:04

VALIDADE DA CERTIDAO: 30 DIAS
SEBASTIAO JOSE DUARTE MOREIRA - OFICIAL DELEGADO Para efeitos exclusivamente

Notariais. Item 15, "c®, cap.

XIV das Normas de Servigo.
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| =
n CADASTRA - - - - - S »
\ wmen | Prefeitura Municipal de Pitangueiras EXERCICIO
2013
= IPTU - DEMONSTRATIVO e
0} TS ATARS VALORES LANGADOS EM REAIS
-
= PRACA SAD SEBASTIAG. 44 ¢ 5 1.395.03
o— CENTRO 22159
114750-000 - PITANGUEIRAS - SP 1617,72
PROVAIETARID { COMPR:
LT
U LOCALZATAG DG RASVEL,
$ EBASTIAO, 44 -
mmmqmmnw SERAC. 4R | Asaliquotas cobradas estao de .
14750-000 acorde com o Caodigo Tributario
Municipal Lei Complementar
VALOR COTAURNCA/ REAIS EHCMENTO (W COTA LKA AREA UC 1 ERREIO VALOI VEMAL TERRENG - RS 2563/ 2007 de 18/12/2007
1.455,95 10/04/2013 532,80 15.408,58
VALOR TOTAL DOS TRIBUTOS QIDE PARCELAS AHEAEDIFICADA VAL CR VENAL DA CONSTRUCAD RS | 1 S
1.817.72 08 307.90 62.251,22 0302801
VALOR DA PARCE. VEHCIMENTO 1* PARCELA TESTACA VALOR VENAL #OVEL - RS COUISO DEATO AUTOMATICO
10/04/2013 12,00 77.659,80 001000302801 - 1




NCTUAL %

inteligéncia

fls. 2905

Solicitante: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Proprietario: Tosi Industria e Comércio Ltda.
Tipo: Ativos Imobilizados — Recuperacao Judicial
Laudo de Avaliacao N2 18 6421

Endereco: Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lotes 11, 12,13 setor “G”

Loteamento “Chacaras do Pinhal”’ — Bairro Pinhal — Cabreuva - SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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1. INFORMACOES GERAIS

SOLICITANTE Tosi Industria e Comércio Ltda.
OBJETO DA AVALIA(;.Z\O
Localizagéo: Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lotes 11, 12,13 setor “G”.
Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabretva - SP.
Tipo: Maquinas e Equipamentos
Uso: Industrial

Proprietario:

Tosi Industria e Comércio Ltda.

Objetivo: Determinacao do Valor de Mercado Para Venda
Finalidade Recuperacao Judicial
Data base: Julho de 2018.

VALOR APURADO

VALOR DE MERCADO e VALOR PARA VENDA e LIQUIDAGCAO FORGCADA

VM R$ 6.616.821,00 (seis milhoes seiscentos e dezesseis mil oitocentos e vinte e um reais).
VV R$ 5.624.000,00 (cinco milhoes seiscentos e vinte e quatro mil reais)

VLF R$ 4.300.936,80 (quatro milhoes novecentos e trinta e seis mil reais e oitenta centavos)

RESUMO - 07-18

Empresa Valor Contabil Valor de Reposicdao | Valor de Mercado 07-18 Valor de Venda

Tosi Ind.1 RS 1.368.383,80 RS$ 10.838.726,16 RS 3.286.202,04| RS 2.793.271,73
Coldex1 RS 297.302,11 RS 805.161,22 RS 475.428,96 RS 404.114,62
Jelly Filial RS 2.768,54 RS 12.861,63 RS$ 9.110,00 RS 7.743,50

Jelly Matriz1A

RS 177.010,67

RS 983.906,03

RS 420.890,00

RS 357.756,50

Jelly Matriz2A

RS 681.202,57

RS 2.061.599,04

RS 917.160,00

RS 779.586,00

Tropical Difusdo

RS 964.945,11

RS 1.680.211,49

RS 1.075.580,00

RS 914.243,00

Turbo Tosi

RS 374.030,91

RS 671.694,28

RS 432.450,00

RS 367.582,50

Total

RS 3.865.643,71

R$ 17.054.159,85

R$ 6.616.821,00

R$ 5.624.297,85

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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2. PREMISSAS E RESSALVAS

De acordo com vossa autorizagao, procedemos a vistoria e avaliagao para determinacao do valor
de mercado, de maquinas e equipamentos, pertencentes a Embaquim Industria e Comércio Ltda.

O Laudo Técnico contém a descricdo detalhada dos bens objeto de avaliagdo assim como os
valores aferidos. Os valores estdo submetidos as condicoes do mercado especifico de cada bem ou
grupo de bens, sendo, portanto, validos enquanto perdurarem as condigdes existentes a época da
avaliacao.

A documentacao fornecida pela contratante utilizada na elaboracdo do presente Laudo, relacao
de maquinas e equipamentos, é considerada por nés como fidedigna.

Os ativos ora avaliados foram considerados, até esta data, livres de hipoteca, arrestos, usufrutos,

penhoras, averbagdes ou quaisquer outros impedimentos ao seu uso e/ou comercializagao.

No presente Laudo, analisamos a operacionalidade individual; obsoletismo ou atualismo; estado
de conservagdo; producdo real; adaptagbes porventura existentes; manutencdo (preventiva e
corretiva); condigdes e turnos de trabalho. E comparativo direto com o Mercado, para as determinacdes
de valores.

Os ativos ora avaliados estdo em perfeitas condicbes de uso e realizadas as devidas

manutengdes preventivas.

A ACTUAL INTELIGENCIA nio tem nenhum vinculo com os proprietarios dos bens avaliando,
quer através de seus socios ou empregados, nao tendo, portanto, interesse pessoal ou financeiro nos

ativos em anaélise.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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3. VISTORIA

A caracterizacdo destes bens para avaliagcdo exige um minucioso levantamento técnico

objetivando uma apreciagéo critica de seus elementos conforme roteiro abaixo:

Os Bens listados e fotografados estao localizados em:

Tosi Industria e Comércio Ltda.- Estrada Municipal x via Francisco Botti, Lotes 11, 12,13 setor “G”
Loteamento “Chacaras do Pinhal” — Bairro Pinhal — Cabrelva — SP.

3.1. PRELIMINARES

- identificag@o dos bens a serem avaliados, listados pela solicitante;

- familiarizagdo da equipe avaliadora com os bens, verificando sua natureza, operacionalidade
geral das unidades componentes e eficiéncia operacional do conjunto, ainda estado e conservacao na
presente data.

3.2. DADOS OPERACIONAIS

Levantamento das caracteristicas originais e individuais de cada equipamento, tais como:

- designacao;

- fabricante;

- representante comercial;

- modelo, tipo, n® de série;

- data da aquisigao;

- tipo e poténcia de motores;
- produg¢ao nominal;

- caracteristicas especiais.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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3.3. LEVANTAMENTO DE CAMPO

Consiste de uma minuciosa e detalhada vistoria individual de cada bem isoladamente,
analisando:

- operacionalidade individual;

- obsoletismo ou atualismo;

- estado de conservagao;

- producdo real;

- adaptacdes porventura existentes;

- manutencao (preventiva e corretiva);

- condi¢des e turnos de trabalho.

3.4. DEPRECIACAO

Analisamos os fatores de depreciacdo sob dois prismas:

- a depreciacao de ordem fisica, provinda das avarias bruscas, acidentais e desgaste constante;
- a depreciacao de ordem funcional, advinda da inadequacéao, superacao e anulagao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e cddigo 3CE789D.



NCTUAL®

inteligéncia

4. AVALIACAO

4.1. METODOLOGIA

O presente laudo de avaliacao sera executado segundo as diretrizes da norma NBR 14653 — 5 da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e pelo estudo "Avaliagbes de Maquinas,
Equipamentos e Instalagées Industriais” publicado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia, no livro "Engenharia de Avaliagbes" da Editora Pini, assim como as demais
determinagbes contidas na legislagéo vigente.

Os objetos da avaliacao sao assim definidos pela ABNT através da NBR 14653 - 5:

Maquina “Todo e qualquer aparelho destinado a executar uma ou mais
funcées especificas a um trabalho ou a producao industrial.”

Equipamento “Qualquer unidade auxiliar de maquina, nado projetada
especificamente para o processo industrial.”

Instalacao “Conjunto de aparelhos, pecas e componentes que integram
qualquer utilidade destinada a portar fluidos, energia, ou
servigos ao processo industrial.”

Durante a vistoria fisica dos bens, os mesmos sao caracterizados com informacdes referentes ao
fabricante, modelo, tipo, capacidade de producdo, equipamentos periféricos, nimero de série, ano de
fabricacado, caracteristicas especiais, operacionalidade, obsolescéncia, condicbes de manutencao
corretiva, preventiva e estado de conservagdo. Em equipamentos fabricados ou projetados pelo cliente,
essas informacdes serdo coletadas junto ao departamento técnico da empresa.

No presente Laudo detectamos que equipamentos e maquinas descritos na lista anexa, estdo em
bom estado de conservacdo o que determina uma comparacao real para Valor de Mercado com

equipamentos em condi¢gdes normais de manutencgao rotineira.

Ao longo do tempo de vida atil dos equipamentos, a auséncia da manutengéo preventiva leva ao
seu sucateamento.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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4.2. DETERMINAGAO DOS VALORES

O custo de reprodugcédo é calculado pelo Método Comparativo ou Método do Custo, assim
definidos pela ABNT através da norma NBR 14653 - 5:

4.2.1. Método Comparativo

s

Aquele em que o valor de um bem ou de suas partes constituintes é obtido através da
comparacdo de dados de mercado, relativos a outros bens de caracteristicas idénticas ou similares ao
avaliando.

4.2.2. Método do Custo

Aqguele em que o valor dos bens resulta de orgamento sumario ou detalhado ou da composicéao
do custo de outros iguais ao avaliando (custo de reproducdo) ou equivalente (custo de substituicao).

by

A opgéao entre os dois métodos esta condicionada a natureza do bem, ou seja, aqueles
produzidos e comercializados normalmente no livre mercado, serdo avaliados através do Método
Comparativo. Por sua vez, as maquinas e equipamentos projetados internamente (pela empresa
avaliando) e construidos sob encomenda, poderdo ser avaliados através do Método do Custo,
mediante informagdes colhidas junto as areas de engenharia, projetos e comercial da empresa.

Assim o CR apurado pelo Método Comparativo, sera determinado através de pesquisa efetuada
junto a fornecedores nacionais e estrangeiros, representantes comerciais, fabricantes e revendedores
ou ainda através de consultas ao nosso banco de dados. A pesquisa visa determinar o custo para se
repor 0 bem avaliando por outro novo, ou por seu similar de mercado, caso o mesmo tenha a produgao

descontinuada a época da execug¢ao da avaliagao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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4.3. DEPRECIACAO

Para o calculo de depreciacao utilizamos o Método Linear, que € o mais utilizado no Brasil,
segundo a Lei 11.638 de 28 de dezembro de 2.007. Este método distribui o custo de depreciacdo dos
bens exclusivamente em fungdo do tempo, considerando o desgaste pelo uso, acao da natureza ou
obsolescéncia normal. Podem ser depreciados todos os bens fisicos sujeitos a desgaste pelo uso ou
por causas naturais ou obsolescéncia normal, tais como maquinas, equipamentos e instalagcées. O
critério usual de célculo das cotas de depreciagédo pelo método linear € aceito pela legislagao vigente.
O fator gerado representa o saldo remanescente em porcentagem (FSR).

A estimativa de vida util remanescente foi efetuada com base na vida util econdmica dos bens e
na depreciagdo fisica decorrente do desgaste causado pelo uso, idade, quebra condigbes de

manutencgéo, regime de trabalho, agentes externos e obsolescéncia tecnologica.

4.4. VALORES ESTABELECIDOS NO LAUDO
VALOR DE REPOSICAO

Gasto necessdrio para repor um bem, sem considerar eventual depreciacao (Valor de
Novo).

Ou seja, € 0 maximo valor que um bem poderd ter, quando adquirido diretamente do fabricante,
revendedor, representante comercial ou ainda quando projetado e fabricado para uma finalidade
especifica. Caso o bem objeto da avaliagdo esteja descontinuado ou fora de linha, sera feita uma
analogia por um bem de mercado em fabricacdo dotada de especificacdes técnicas, funcionais,
capacidade de producao e outras caracteristicas similares ao mesmo. Serdo agregados ao Valor de

Reposicao eventualmente os impostos incidentes e custos de seguro, frete, instalacdo e montagem.

O Valor de Reposicao ¢é o referencial inicial para determinar todo e qualquer valor para o qual se

proponha a avaliagéo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300
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VALOR DE MERCADO

Valor de reposicado, descontada a depreciacao do bem, tendo em vista o estado em que se
encontra.

Representa o Valor Atual dos bens do ativo imobilizado em uso e € um valor técnico ideal. O
Valor de Mercado ¢é representado pelo Valor de Reposicao menos a depreciagao fisica decorrente do
desgaste relativo ao uso, idade, quebra, regime de trabalho, manutengéo, vida util ou quaisquer

agentes externos, bem como a obsolescéncia tecnolégica.
Todo e qualquer bem, sem valor comercial estara fora da lista de bens.

Para o presente laudo, foi aplicado o Valor de Mercado Atual ou o CRE depreciado
individualmente e para o Valor Para Venda aplicou-se um deséagio de 15% sobre o Valor de Mercado

para custos com desmontagem e maior liquidez.

Determinacdo do Custo de Reposicao (CR)

O CR foi calculado pelo Método Comparativo ou Método do Custo, assim definidos pela ABNT
através da norma NBR 14653 - 5:
Para bens importados, o CR fora apurado em moeda estrangeira (preco Fob), junto ao
fabricante ou representante comercial.

A seguir férmula para célculo de depreciacao utilizando-se o método "Linear" e que gera o fator de
depreciacao

A férmula principal é:

FD={(VU-1)/VU}x1,0
Onde:

FD = fator de depreciacao,
VU =Vida Util fisica inicial em quantidade de anos (diferenciada por classe e familia de bem),
| = ldade do bem.

Como os bens foram vistoriados, o resultado do FD, pode em algumas situagdes sofrer um ajuste

"depreciativo ou nao" em fungéo do estado operacional. Vai depender da nota técnica aplicada ao bem
no ato de sua andlise (quando da vistoria).
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Formula para determinagéao do saldo de vida remanescente em quantidade de anos:

VUR =FD x VU
Onde:

VUR = Vida util remanescente — em quantidade de anos,
FD = Fator de depreciacao,

VALOR DE LIQUIDEZ
Representa o Valor de Mercado menos o fator de desagio.

Julgamos importante esclarecer que os valores aqui expressos foram apurados em absoluta
observancia as Normas de Avaliacdo da ABNT - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas, do IBAPE
- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ASA - American Society of
Appraisers, organismos que regulamentam e fixam as diretrizes para avaliagdo de bens, de seus

rendimentos e direitos.

11

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CYBELLE GUEDES CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2018 as 20:51 , sob o nimero WCBA18700151300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000712-97.2018.8.26.0080 e cddigo 3CE789D.



ANCTUAL®

inteligéncia

5. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente laudo de avaliagao
certificamos que foi utilizado o Valor de Mercado dos equipamentos, determinado pelo Valor de
Reposigdo subtraindo suas depreciagbes e para o Valor de Mercado para Venda aplicou-se um
desagio de 15% sobre o Valor de Mercado para custos de montagem e maior Liquidez, obtendo

assim o seguinte valor, com data base de Julho de 2018.

VALOR DE MERCADO e VALOR PARA VENDA e LIQUIDACAO FORGCADA

VM R$ 6.616.821,00 (seis milhoes seiscentos e dezesseis mil oitocentos e vinte e um reais).
VV R$ 5.624.000,00 (cinco milhoes seiscentos e vinte e quatro mil reais)

VLF R$ 4.300.936,80 (quatro milhoes novecentos e trinta e seis mil reais e oitenta centavos)

RESUMO - 07-18

Empresa Valor Contabil Valor de Reposicdo | Valor de Mercado 07-18 Valor de Venda

Tosi Ind.1 RS 1.368.383,80 RS 10.838.726,16 RS 3.286.202,04 | RS 2.793.271,73
Coldex1 R$ 297.302,11 RS 805.161,22 RS 475.428,96 RS 404.114,62
Jelly Filial RS 2.768,54 RS 12.861,63 RS$9.110,00 RS 7.743,50
Jelly Matriz1A R$ 177.010,67 RS 983.906,03 RS 420.890,00 R$ 357.756,50
Jelly Matriz2A RS 681.202,57 RS 2.061.599,04 R$ 917.160,00 RS 779.586,00
Tropical Difusdo RS 964.945,11 RS 1.6