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1 Consideracoes Iniciais

Este documento foi elaborado em atendimento ao art. 53.2 da Lei n.2 11.101/2005 sob a forma
de um Plano de Recuperacdo Judicial para as empresas IRMAOS RAIOLA & CIA. LTDA. E
PAVI ADMINISTRA(;:AO E EMPREENDIMENTOS LTDA. RECUPERANDA.

Para elaboracdo deste Plano de Recuperacdo Judicial, consideram-se o0s principios
estabelecidos no art. 47 da Lei n.?2 11.101/2005 — que encontram base nos direitos fundamentais
e principios contidos na Constituicao Federal, especialmente, mas ndo exclusivamente, no art.
1.2, inciso IV, art. 3.2, inciso Il, art. 170, incisos I, IV e VIII, art. 173 e art. 174.

A RECUPERANDA requereu em 06 de fevereiro de 2023 o beneficio legal de uma Recuperacao
Judicial, cujo deferimento foi proferido em 08 de fevereiro de 2023 e publicado no Diario da
Justica Eletrénico em 13 de fevereiro de 2023.

Para o devido suporte na elaboracdo do Plano de Recuperacao Judicial, a RECUPERANDA
contratou a SIEGEN - SERVICOS DE INFORMACAO EMPRESARIAL E GESTAO DE
ESTRATEGICA DE NEGOCIOS LTDA. (Siegen), sociedade especializada em planejamento

estratégico e recuperacao empresarial.

As condicdes a seguir descritas atendem as exigéncias da Lei n.2 11.101/2005 e foram
preparadas tendo em vista as mais modernas técnicas de administracao e gestao empresarial.

O laudo de avaliagdo econdmico-financeiro foi apoiado nas informacbes prestadas pela
RECUPERANDA e pelos documentos entregues em juizo, conforme art. 51 da Lei n.°
11.101/2005 e é apresentado no item 3 deste Plano de Recuperacgao Judicial.
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A discriminagdo pormenorizada dos meios de recuperacdo a serem empregados, e a
demonstracao da viabilidade econdémica, de que trata o art. 53, incisos | e Il, da Lei n.?
11.101/2005 sao objetos deste Plano de Recuperacdo Judicial, no qual se observa a
compatibilidade entre a geragao de recursos pelo caixa da RECUPERANDA, item 4, e a proposta
aos credores apresentada no item 5.

1.1 O Laudo de Avaliacao de Ativos

O laudo de avaliagdo dos ativos da RECUPERANDA, que faz parte integrante deste Plano de
Recuperagéo Judicial sob a forma de ANEXO, foi elaborado pela empresa KS ENGENHARIA
DE AVALIACOES E PERICIAS LTDA- CNPJ 358.266120001-12, representada pelo profissional
autorizado, DAVID SKAF JUNIOR (RNP n® 2602269123 e REGISTRO n® 5060778235-SP
REGISTRO n® 2262468-SP).
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2 A Empresa

2.1 Apresentacao

IRMAOS RAIOLA & CIA. LTDA., pessoa juridica de direito privado, devidamente inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 61.075.099/0001-85, com sede estabelecida na Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo na Rua Oscar Horta, n° 120/146, Rua Dom Bosco n° 279/289 e Rua Coronel
Cintra, n° 129/155, Bairro da Mooca, Sdo Paulo/SP, CEP 03105-110, local onde se encontra
instalada a diretoria e controle da empresa, bem como sua principal unidade produtiva,
FILIAL 01, CNPJ/MF n ° 61.075.099/0002-66, Rua 1 de Maio, n° 150, Sala 06, Centro, Santa
Terezinha do ltaipu/PR, CEP 85875- 970, FILIAL 02, CNPJ/MF n ° 61.075.099/0004-28, Rua
Samuel Heusi, n° 463, Centro, Itajai/SC. CEP 88301-320.

PAVI ADMINISTRA(;:AO E EMPREENDIMENTOS LTDA., pessoa juridica de direito privado,
devidamente inscrita no CNPJ/MF sob o n? 07.748.507/0001-77, com sede estabelecida na

Comarca da Capital no Estado de Sado Paulo na Rua da Mooca, n° 517/521, Mooca, Sao
Paulo/SP, CEP 03103-000
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2.1.1 Estrutura Societaria

A IRMAOS RAIOLA & CIA. LTDA., possui como sécios administradores o Sr. Fabio Galddo
Raiola e Sra. Cintia Galdao Raiola.

A PAVI ADMINISTRACAO E EMPREENDIMENTOS LTDA., possui como sécios

administradores o Sr. Fabio Galdao Raiola e Sra. Cintia Galdao Raiola Alvarez.

2.1.2 Estrutura operacional da empresa

Para permitir o soerguimento da RECUPERANDA ¢ necessario reconhecer que seu éxito
depende de diversos fatores, como capital humano, marca, capacidade técnica, confianca do

mercado consumidor no setor atacadista e o seu ativo imobilizado.

Este ultimo é um item deveras delicado, uma vez que a estrutura fisica da RECUPERANDA é
indispensavel e essencial para a manutencdo da sua atividade econb6mica, por isso é

discriminada a seguir:

a) Rua Oscar Horta, 120, a Rua Dom Bosco, 146, Mooca, Sao Paulo - SP, CEP: 03105-110:
sua sede administrativa e a primeira unidade produtiva da RECUPERANDA, ¢ realizada

a primeira etapa de transformacao da matéria-prima, para que posteriormente possa ser
convertido e embalado.
A eventual constricdo de referido ativo, ou seu despejo, traria prejuizos financeiros a
RECUPERANDA uma vez que as caracteristicas conferidas pelos ativos ora descritos, permitem
o cumprimento do Plano de Recuperacao Judicial.

Assim, o reconhecimento da essencialidade dos bens integrantes do ativo imobilizado e
manutencao das unidades produtivas é peca fundamental para a aplicacao da estratégia ora
demonstrada pelo presente Plano de Recuperacao Judicial e seu consequente cumprimento.
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2.1.3 Perfil Institucional

A RECUPERANDA é uma empresa brasileira, familiar, que atua na produgdo de produtos
derivados da Azeitona e Tomate.

A RECUPERANDA foi inaugurada em 1938, em um pequeno armazém no centro da cidade de
Sao Paulo, sendo a sua atividade principal a importagéo e comercializagao de azeitonas e outras
conservas para distribuir no mercado brasileiro.

Em 1950, a RECUPERANDA foi transferida para o prédio préprio situado a Rua Oscar Horta,
onde funciona até os dias atuais. A partir de 1988, a RECUPERANDA passa a produzir novos
produtos, tais como: azeites, tomate pelado e outras conservas, as quais sao comercializadas

ainda nos dias atuais.

MRS SABOR NA'SUA M 5

-~

Hoje, a RECUPERANDA, com mais de 80 anos de historia, continua trabalhando com a mesma
dedicacao e respeito de sempre, tendo um nome consolidado no mercado.
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2.1.4 Produtos oferecidos

A RECUPERANDA ¢é uma empresa que atua no segmento de produtos derivados da Azeitona e
Tomate.

e Azeitonas:

Fasmilia falotite
AZEITONAS VERDES
M CONSERVA

Figura 1 — Azeitonas
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Figura 2 — Azeites

e Sucos:
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Figura 3 — Sucos de Tomate

Além dos produtos mencionados anteriormente, a RECUPERANDA também trabalha com outros
produtos, como Champignon, Conservas, Passata e Vinagre.

2.1.5 Setores de Mercado

Os principais clientes da RECUPERANDA sao os setores de atacado e varejo, com destaque
para o setor supermercadista, produzindo e vendendo derivados de Azeitona e Tomate.
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2.2 Histérico e causas da crise a ser superada

Como ja citado anteriormente, a RECUPERANDA é uma empresa com mais de 80 anos de

histéria, e que sempre prezou pela qualidade de seus produtos.

Por isso, a RECUPERANDA também sempre teve preocupacao em modernizar sua producao,
adquirindo maquinario de tecnologia mais recente sempre que foi possivel, para assim melhorar
sua produtividade e qualidade dos produtos que ha décadas sao utilizados diariamente por

muitos brasileiros.

No inicio do ano de 2020 houve uma pandemia em nivel global, que teve efeitos irreparaveis
tanto na questao de saude publica quanto na questao econémica. Num primeiro momento, houve
o confinamento social, quando a prioridade da populacdo foi na compra e estocagem de
alimentos e medicamentos, apesar da RECUPERANDA trabalhar no segmento alimenticio seu

produto ndo é de primeira necessidade, como arroz, feijao, carnes e etc...

Entre os principais choques ocorridos na economia brasileira foi o aumento do délar, que afeta
diretamente a RECUPERANDA, uma vez que 90% de seus produtos sdo importados e sao
altamente sensiveis ao valor da moeda norte americana, além disso, os fretes internacionais
sofreram aumentos na casa dos 600%. O aumento na inflacdo afeta o consumo de maneira
direta, uma vez que com menor poder de compra, o cidadao consegue comprar menos produtos,
e quando aliado ao aumento do desemprego, o cenario fica ainda pior. Para combater a inflagéo,
o COPOM (Comité de Politicas Monetarias) passou a subir a taxa basica de juros
constantemente desde o inicio da pandemia, aumento o custo de financiamentos e operagdes
financeiras, que sao fundamentais para empresas com dificuldades em capital de giro, como é o
caso da RECUPERANDA.
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Diante de tal cenario, a RECUPERANDA passou a sofrer com déficits em seu capital de giro, o
que afetou o seu dia a dia, comprometendo cada vez mais todo o seu planejamento financeiro.
Mesmo diante desse cenério desfavoravel, a RECUPERANDA sempre priorizou o cumprimento
dos pagamentos de seus funcionarios, pois acredita que eles sdo a principal fonte de
desenvolvimento da empresa. Apesar da Raiola exercer suas atividades no estado de Sao Paulo
sem receber qualquer incentivo fiscal, ponto que também prejudicou sua operagao, pois foi
obrigada a praticar precos mais baixos frente a necessidade da empresa e visto que seus
principais concorrentes estdo em estados que Ihes concederam beneficios fiscais, € importante
ressaltar que a questao fiscal ndo sera deixada de lado, e a RECUPERANDA buscara uma
reestruturacado de seu passivo fiscal, de maneira a ficar com situagao regularizada perante as
esferas publicas.
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3 Laudo de avaliacao econémico-financeira

3.1 Balanc¢os Patrimoniais e Demonstracoes de Resultados Consolidados

A seguir os Balangos Patrimoniais e as Demonstragbes de Resultados consolidados dos anos
de 2020, 2021, 2022, os quais fizeram parte dos documentos entregues em juizo.

Tabela 1 - Balancos Patrimoniais da Recuperanda — Ativo

BALANCOS PATRIMONIAIS CONSOLIDADOS

BALANCO PATRIMONIAL

RUBRICA CONTABIL 2020 2021 2022

{em RS Mil)

47.926 57.286 48.789
Ativo Circulante 38.892 19.160 38.407
Caixa 1.618 2.737 863
Contas a Receber 24.560 5.906 23.449
Despesas Antecipadas 37 60 59
Estoque 12.496 10.273 13.855
QOutros Créditos 7 40
Tributos a Recuperar 180 178 142
Ativo ndo Circulante (LP + ATIVO} 9.033 3B8.126 10.382
Ativo Realizdvel em Longo Prazo 3.973 33.220 4.866
Adiantamento a Clientes 28.734
Contas a Receber 513 893
Tributos a Recuperar 3.973 3.973 3.973

Compras em andamento

Ativo Permanente 5.061 4.906 5.516
Imoveis 5.061 4.906 5.516
Maguinas e Equipamentos

{ - ) Depreciactes Acumuladas

{ - ) Depreciactes Acumuladas
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Tabela 2 - Balancos Patrimoniais da RECUPERANDA — Passivo e Patrimonio Liquido

BALANCOS PATRIMONIAIS CONSOLIDADOS

BALANCO PATRIMONIAL

RUBRICA CONTABIL
{em RS Mil)

Passivo + PL

Passivo Circulante
Fornecedores

Empréstimos e Financiamentos
Obrigacdes Trabalhistas
Outras Obrigacdes

Tributos A Recolher

Outros Passivos

Passivo ndo Circulante
Empréstimos e Financiamentos LP
Tributos A Recolher

Partes Relacionadas

Patrimonio Liquido
Reserva de Capital
Prejuizo Acumulado

2020

47.926

4.904
16.435
412

18.511

20.624
10.439
7.925
2.261

-13.099
1.370
-14.469

2022

48.789

57.097
13.657
358.133
835
145
3.328

71.994
24.270
45.443

2.281

-80.303

1.370

-81.673
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Tabela 3 - Demonstracoes do Resultado da RECUPERANDA

BALANCOS PATRIMONIAIS CONSOLIDADOS

RUBRICA CONTABIL 2000 2021l 2022

{em RS Mil)

Receita

QOutras Receitas

Deducdo de Vendas
Receita Liquida de Vendas
Custo das Mercadorias
Lucro Bruto

Despesas com Vendas

Despesas Gerais e Administrativas
Despesas Administrativas Adicionais
Despesas com Pessoal

Depreciacdo

Despesas Operacionais

Lucro Oper. Antes do Resultado Fin.

Receitas Financeiras
Despesas Financeiras
Resultado Financeiro

Lucro Oper. Apo6s Resultado Fin.
Receitas Ndo Operacionais
Despesas Nao Operacionais
Resultado nd&o Operacional

Resultado antes do IRPJ

Imposto
Lucro Liquido

101.196 06.268 115.247
-24.988 -23.707 -27.246
76.208 72.561 88.001
-59.405 -53.330 -45.175
16.803 19.231 42,826
-10.744 -9.728 -18.352
-4.207 -5.142 -0.886
-1.316 -861 -3.512
-4.222
-220
-16.266 -15.732 -36.192
537 3.499 6.634
641 781 501
-8.695 -12.583 -27.508
-8.054 -11.812 -27.318
-7.517 -8.313 -20.684
234 483
234.037 251 482.789
-7.283 -8.312 -20.201
-184 -189 -165
-7.466 -8.502 -20.366
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3.2 Analise Vertical dos Balancos Patrimoniais e das Demonstracoes de Resultados
Consolidados

A analise vertical do Balango Patrimonial Consolidado demonstra a participagdo percentual de
cada conta em relagdo ao total do ativo ou do passivo. Assim, é possivel verificar o
comportamento dos valores apresentados naquele e identificar distorgcdes que meregcam analise
especifica em determinados periodos.

Tabela 4 - Analise Vertical dos Balancos Patrimoniais da RECUPERANDA — Ativo

ANALISE VERTICAL BALANGCOS PATRIMONIAIS CONSOLIDADOS

BALANCO PATRIMONIAL

RUBRICA CONTABIL 2020 2021 2022

{em RS Mil)

Ativo 100,0% 100,0% 100,0%
Ativo Circulante 81,2% 33,4% 78,7%
Caixa 3,4% 4.8% 1,8%
Contas a Receber 51,2% 10,3% 48,1%
Despesas Antecipadas 0,1% 0,1% 0,1%
Estoque 26,1% 17,9% 28,4%
Outros Créditos 0,0% 0,0% 0,1%
Tributos a Recuperar 0,4% 0,3% 0,3%
Ativo ndo Circulante (LP + ATIVO) 18,8% 66,6% 21,3%
Ativo Realizavel em Longo Prazo 8,3% 58,0% 10,0%
Adiantamento a Clientes 0,0% 50,2% 0,0%
Contas a Receber 0,0% 0,9% 1,8%
Tributos a Recuperar 8,3% 6,9% 8,1%
Compras em andamento 0,0% 0,0% 0,0%
Ativo Permanente 10,6% 8,6% 11,3%
Imoveis 10,6% 8,6% 11,3%

Magquinas e Equipamentos
{ - ) Depreciacdes Acumuladas
{ - ) DepreciacGes Acumuladas
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Tabela 5 - Analise Vertical dos Balancos Patrimoniais da RECUPERANDA — Passivo e

Patriménio Liguido

ANALISE VERTICAL BALANGCOS PATRIMONIAIS CONSOLIDADOS

BALANCO PATRIMONMNIAL

RUBRICA CONTABIL 2020 2021 2022
{em RS Mil)

Passivo Circulante 84,3% 57,3% 117,0%
Fornecedores 10,2% 18,6% 28,0%
Empréstimos e Financiamentos 34.3% 26,9% 80,2%
Obrigacdes Trabalhistas 0,9% 0,9% 1,7%
Outras Obrigacoes 0,0% 0,0% 0,3%
Tributos A Recolher 38,6% 10,9% 6,8%
Outros Passivos 0,3% 0,1% 0,0%
Passivo nao Circulante 43,0% 84,0% 147,6%
Empréstimos e Financiamentos LP 21,8% 22,4% 49,7%
Tributos A Recalher 16,5% 57,7% 93,1%
Partes Relacionadas 4. 7% 3,9% 4.7%
Patrimonio Liquido -27,3% -41,3% -164,6%
Reserva de Capital 2,9% 2,4% 2,8%
Prejuizo Acumulado -30,2% -43,7% -167,4%
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A analise vertical da Demonstracdo de Resultado evidencia a participacao percentual de cada
conta em relacdo ao total da Receita Liquida. Assim, é possivel quantificar a relevancia dos
principais componentes da Demonstracao de Resultado:

Tabela 6 - Analise Vertical das Demonstracoes do Resultado do Exercicio da
RECUPERANDA

ANALISE VERTICAL DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

RUBRICA CONTABIL 2000 2021l 2022

{em RS Mii)

Receita 132,79% 132,67% 130,96%
Deducdo de Vendas -32,79% -32,67% -30,96%
Receita Liquida de Vendas 100,00% 100,00% 100,00%
Custo das Mercadorias -77,95% -73,50% -51,33%
Lucro Bruto 22,05% 26,50% 48,67%
Despesas com Vendas -14,10% -13,41% -20,85%
Despesas Gerais e Administrativas -5,52% -7,08% -11,23%
Despesas Administrativas Adicionais -1,73% -1,19% -3,99%
Despesas com Pessoal 0,00% 0,00% -4.80%
Depreciacdo 0,00% 0,00% -0,25%
Despesas Operacionais -21,34% -21,68% -41,13%
Lucro Oper. Antes do Resultado Fin. 0,70% 4,82% 7.54%
Receitas Financeiras 0,84% 1,08% 0,67%
Despesas Financeiras -11,41% -17,35% -31,71%
Resultado Financeiro -10,57% -16,28% -31,04%
Lucro Oper. Apos Resultado Fin. -9,86% -11,46% -23,50%
Receitas Ndo Operacionais 0,31% 0,00% 0,55%
Despesas Ndo Operacionais 0,00% 0,00% 0,00%
Resultado ndo Operacional 0,31% 0,00% 0,55%
Resultado antes do IRPJ -9.56% -11,46% -22,96%

(-} IRPJ adicional (0%)

{-) CSLL (0%)
Imposto -0,24% -0,26% -0,19%
Lucro Liquido -9.80% -11,72% -23,14%
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Analise Horizontal dos Balangos Patrimoniais e das Demonstragdes de Resultados
Consolidados

A andlise horizontal do Balanco Patrimonial demonstra a evolugao percentual de cada conta em

relacdo aos anos anteriores. Assim, € possivel evidenciar o comportamento dos valores

apresentados, e a evolugao desta por periodos.

Tabela 7 - Analise Horizontal dos Balancos Patrimoniais da RECUPERANDA — Ativo

ANALISE HORIZONTAL BALANCOS PATRIMONIAIS CONSOLIDADOS

RUBRICA CONTABIL
(em RS Mil)

Ativo

Ativo Circulante
Caixa

Contas a Receber
Despesas Antecipadas
Estoque

Outros Créditos
Tributos a Recuperar

Ativo ndo Circulante (LP + ATIVO)

Ativo Realizivel em Longo Prazo
Adiantamento a Clientes

Contas a Receber

Tributos a Recuperar

Compras em andamento

Ativo Permanente

Imoveis

Maguinas e Equipamentos

{ - ) Depreciactes Acumuladas
(- ) Depreciacdes Acumuladas

BALANCO PATRIMONIAL

2021 2022

19,5% -14,8%
-50,7% 100,5%
69,1% -68,5%
-76,0% 297,1%
62,5% -1,4%
-17,8% 34,9%
479,1%

-1,5% -20,3%
322,1% -72,8%
736,2% -85,4%
-100,0%

74,1%

0,0% 0,0%
-3,1% 12,4%
-3,1% 12,4%
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Tabela 8 - Analise Horizontal dos Balancos Patrimoniais da RECUPERANDA - Passivos

ANALISE HORIZONTAL BALANCOS PATRIMONIAIS CONSOLIDADOS

BALANCO PATRIMONIAL

RUBRICA CONTABIL 2021 2022
ferm RS Mil)

Passivo + PL 19,5% -14,8%

Passivo Circulante -18,8% 73,9%
Fornecedores 116,8% 28,5%
Emprestimos e Financiamentos -6,3% 154,2%
Obrigactes Trabalhistas 26,1% 60,8%
Outras Obrigacoes

Tributos A Recolher -66,4% -46,5%
Outros Passivos -55,8% -100,0%
Passivo ndo Circulante 133,3% 49,6%
Empréstimos e Financiamentos LP 22,9% 89,2%
Tributos A Recolher 316,9% 37,6%
Partes Relacionadas 0,0% 0,9%
Patriménio Liquido 80,7% 239,3%
Reserva de Capital 0,0% 0,0%
Prejuize Acumulado 73,0% 226,2%
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A analise horizontal da Demonstracao de Resultado demonstra a evolucao percentual de cada

conta em relacdo aos anos anteriores. Assim, evidencia-se a evolugcao dos componentes do

resultado por periodos.

Tabela 9 - Analise Horizontal das Demonstracoes do Resultado do Exercicio da

RECUPERANDA

ANALISE HORIZONTAL DAS DEMONSTRAGOES CONTABEIS

RUBRICA CONTABIL _______ooal 202

{em RS Mil)

Receita -4,87% 19,71%
Deducéo de Vendas -5,13% 14,93%
Receita Ligquida de Vendas -4,79% 21,28%
Custo das Mercadorias -10,23% -15,29%
Lucro Bruto 14,45% 122,69%
Despesas com Vendas -0,46% 88,65%
Despesas Gerais e Administrativas 22,24% 92,25%
Despesas Administrativas Adicionais -34,54% 307,77%

Despesas com Pessoal
Depreciacdo

Despesas Operacionais -3,29% 130,06%
Lucro Oper. Antes do Resultado Fin. 551,49% 89,59%
Receitas Financeiras 21,94% -24.39%
Despesas Financeiras 44 83% 121,62%
Resultado Financeiro 46,66% 131,28%
Lucro Oper. Apos Resultado Fin. 10,58% 148,83%
Receitas Ndo Operacionais -99,89% 192115,91%

Despesas Ndo Operacionais

Resultado ndo Operacional -99,89% 192116%

Resultado antes do IRPJ 14,13% 143,02%

(-} IRPJ adicional (0%)

{-) CSLL (0%)
Imposto 3,21% -12,67%
Lucro Liquido 13,87% 139,56%
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3.3 Analise dos indices das demonstracoes de resultados e dos balan¢cos patrimoniais

Tabela 10 - indices de endividamento

-

INDICE DE ENDIVIDAMENTO 2020 2021 2022
Endividamento de Curto Prazo 84,30% 57,30% 117,03%
ECP=PC/AT

Endividamento de Longo Prazo 43,03% 84,01% 147,56%
ELP=ELP/AT

Endividamento Oneroso 56,07% 49,27% 129,95%
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 longo prazo utilizados para financiar a empresa.

Endividamento oneroso

Este indice mostra quanto a empresa utiliza de recursos financeiros (de curto e longo prazo) para

financiar suas atividades.

Tabela 11 - indices de liquidez

INDICES DE LIQUIDEZ 2020 2021 2022
Indice de liquidez Geral 0,70 0,65 0,34
ILG = (AC + RLP) / (PC + ELP)

Indice de liquidez Corrente 0,96 0,58 0,67
ILC=AC/PC

Necessidadede Capital de Giro -1.509 -13.665 -18.691
NGC = AC-PC

Av. Gal. Furtado Nascimento, 740 | Conj. 30 | Alto de Pinheiros | Sdo Paulo | SP | Brasil | CEP: 05465-070 | +55 11 3026 9231 | www.siegen.com.br
Esta pagina é parte integrante do Plano de Recuperagéo Judicial datado de 20/04/2023 referenciado ao processo 1012944-08.2023.8.26.0100, em curso perante a

Clicksign

3?2 Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais

Pagina 22 de 64

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012944-08.2023.8.26.0100 e codigo F5EQAFB.



fls. 2614

S

Siegen

Liquidez 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 realizaveis no curto e longo prazo para
cada unidade monetaria da divida assumida com terceiros também de curto e longo prazos.

Interpretacao do indice:

v' Se o indice for igual ou maior que 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 nao tera recursos financeiros

suficientes para honrar seus compromissos.

Observacoes

Se o indice encontrado for menor que 1, pode indicar que a empresa esta insolvente. Mas, nem
sempre essa conclusao imediata sera verdadeira. Entdo, sera preciso analisar se existem bens
do ativo permanente comprados a prazo e se esse financiamento do permanente contabilizado
no passivo é de curto ou de longo prazo.

Se existir o financiamento de bens do ativo permanente € 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 longo 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 prazo para cada unidade

monetaria da divida assumida com terceiros também de curto prazo.
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Interpretacao do indice
v' Se o indice for igual ou maior que 1, significa que a entidade tera recursos financeiros

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

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

ano);

Observacoes

Neste caso, tal como foi explicado no indice de liquidez 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 necessario a quitagao do respectivo
passivo também a curto prazo.

Necessidade de capital de giro

A necessidade de capital de giro (NCG) indica quanto o negécio precisa dispor de capital de giro
a fim de manter suas operacdes funcionando. Mais do que isso, esta referéncia mostra se o

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

A necessidade de capital de giro (NCG) € um indicador importante para a gestéo financeira da
empresa, ja que é responsavel por demonstrar a necessidade ou ndo de adquirir capital de giro

de fontes externas, bem como o seu valor.
Analise da RECUPERANDA
Importante ressaltar as questdes temporais na andlise dos nimeros da RECUPERANDA no

setor de atividade da empresa, além do quadro de crise econémica demonstrado pelos numeros
ali indicados.
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O seu endividamento de curto prazo, aqueles recursos com vencimento inferior a 12 (doze)
meses para financiar a empresa, aumentou 59,7 p.p. (cinquenta e nove inteiros e sete décimos
pontos percentuais), passando de 57,3% (cinquenta e sete inteiros e trés décimos por cento) em
2021 para 117,0% (cento e dezessete inteiros por cento) em dezembro de 2022.
Costumeiramente o endividamento de curto prazo tem taxas financeiras mais altas para sua
liquidagdo e, comumente, consomem 0s recursos mais liquidos da empresa, encontrados no
ativo circulante. J4 o seu endividamento de longo prazo também aumentou em 63,5 p.p.
(sessenta e tres inteiros e cinco décimos pontos percentuais), passando de 84,1% (oitenta e
quatro inteiros e um décimos por cento) para 147,5% (cento e quarenta e sete inteiros e cinco
décimos por cento) no mesmo periodo. Por fim, o indice de endividamento oneroso passou de
49,2% (quarenta e nove inteiros e dois décimos por cento) para 129,9% (cento e vinte e nove
inteiros e nove décimo por cento) demonstrando a elevada representatividade da dependéncia
da RECUPERANDA perante as institui¢cdes financeiras.

Ja ao analisar os indices de liquidez da RECUPERANDA, novamente defrontamos o cenario de

necessidade de ajustes em sua conduta econdmica e financeira.

Seu indice de liquidez geral cai de 0,70 (setenta centésimos) em 2020 para 0,34 (trinta e quatro
centésimos) em dezembro de 2022. Dentro de tal indice, destaca-se o indice de liquidez corrente,
aquele de curto prazo, que cai de 0,96 (noventa e seis centésimos) para 0,67 (sessenta e sete

centésimos) no mesmo periodo.

A necessidade de capital de giro, como ja evidenciado, salta de -BRL 1,5 milhées (um milhdo e
quinhentos mil reais negativos) em 2020 para -BRL 18,6 milhdes (dezoito milhdes e seiscentos
mil reais negativos) em dezembro de 2022.

Analisando as demonstracdes financeiras apresentadas, observa-se que a RECUPERANDA,
apresentou prejuizos em todos os periodos. Nos anos de 2020, 2021 e 2022 fica evidente sua
deterioracdo, fechando o ano de 2022 com prejuizo de BRL 20,3 milhdes (vinte milhdes e
trezentos mil reais) més de dezembro de 2022.
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Outros aspectos que despertam a atencao na Demonstracao de Resultado da RECUPERANDA
sao as elevacgdes de despesas financeiras a partir de 2020. Outro ponto que chama atencao é o
aumento nas despesas administrativas e comerciais no atual ano de 2022. Para os proximos
periodos a RECUPERANDA ira buscar reduzir essas despesas, se tornando assim mais eficaz
e melhorando seus resultados.

3.4 Consideracoes sobre o laudo de avaliacao econémico-financeira

O presente relatério tem como objetivo apresentar a RECUPERANDA e terceiros interessados
as principais atividades efetuadas pela Siegen até a data base com relacao a geracao do laudo
de avaliagcao econ6mico-financeira, bem como preparar uma descricao para a empresa no que

tange aos servigos contratados atinentes a esse laudo.

As informagdes constantes neste relatério sdo relevantes e devem ser cuidadosamente e

integralmente observadas.

A data base do relatério € 31/12/2022 (data da demonstracao financeira mais recente colocada
a disposicao deste signatario). O relatério esta baseado em: i) analise das informacdes
financeiras da empresa; ii) analise das informacgdes fornecidas pelos responsaveis de cada area,

incluindo movimentacgdes financeiras, relatérios contabeis e outros relatorios internos.

A elaboracao deste relatério ndo incluiu a verificagdo independente dos dados e das informacdes
e confia-se que estas sejam verdadeiras, completas e precisas em todos 0s seus aspectos
relevantes, razado pela qual ndo constituiu uma auditoria conforme as normas de auditoria
geralmente aceitas. Para as informacdes que incorporam as previsdes ou estimativas de eventos
futuros, assumiu-se que tais informacgdes refletem as melhores estimativas atualmente
disponiveis para o desempenho futuro da organizacdo. Em relacédo a revisao das informacoes,
analisou-se a sua consisténcia, mas nao se verificou independentemente qualquer parte das
informacdes, ou realizou-se qualquer inquérito ou avaliacdo de qualquer das posicoes
apresentadas.
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Em face as limitacdes acima mencionadas, nenhuma declarag¢ao ou garantia, expressa ou tacita,
€ ou sera dada pela Siegen no tocante a veracidade ou integridade das informacdes, nas quais
foi baseado este relatério, assim como nao se assumira nenhuma responsabilidade acerca da
veracidade, completude ou integralidade de tais informacbes. Caso, de qualquer forma, as
informacdes se provem incorretas, incompletas ou imprecisas, as conclusdes podem se alterar

de forma substancial.

As empresas e seus administradores i) ndo interferiram nem, limitaram ou dificultaram, de
qualquer forma, o acesso e a capacidade de obter e utilizar as informagdes, bens, documentos
ou metodologias necessarias para produzir este relatério; ii) ndo determinaram as metodologias
utilizadas para a elaboracao da analise, ou iii) restringiram, de qualquer forma, a capacidade de

determinar as conclusdes apresentadas de forma independente nesse relatério.
Metodologia:
As informagbes aqui apresentadas foram obtidas por meio da analise comparativa da

documentacéo financeira, comercial e contabil fornecida pela empresa, bem como foram

respeitados os parametros informados para projecoes econémico-financeiras.
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4 Elaboracao do plano estratégico de recuperacao

4.1 Introducao

O Plano de Recuperacao Judicial foi elaborado a partir de um estudo de planejamento
estratégico, por meio de reunibes com participantes da RECUPERANDA, com o
acompanhamento de uma consultoria especializada em planejamento estratégico, utilizando o
modelo de ALMEIDA (2001)".

As reunides de planejamento estratégico para efeito deste Plano de Recuperagdo Judicial
aconteceram de fevereiro a abril de 2023. O planejamento estratégico foi 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
na RECUPERANDA, altamente comprometidas com a recuperagdo e conhecedoras dos
negdcios nas suas mais diversas areas de atuacao — comercial, custos, juridica, operacional e

administrativo-financeiro.

Diante da atual conjuntura econémica e da preocupacao em honrar seus compromissos com
credores, bem como dar condigdes mais vantajosas aos mesmos e alcangar sua plena
recuperacdo, a RECUPERANDA realiza regularmente reunides com seu corpo diretivo e
colaboradores de cargos relevantes para reavaliagdo e ajustes em suas estratégias.

" ALMEIDA, Martinho I.R. Manual de planejamento estratégico. Editora Atlas, S&o Paulo, 2001.
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4.2 Etapa qualitativa

4.2.1 Analise do contexto macroeconomico

O ano de 2023 iniciou com forte retracdo econémica apesar da alta anual de 2,9% (dois inteiros
e nove décimos por cento) no Produto Interno Bruto (PIB), em 2022. A economia mundial sofreu
impactos de fatores externos imprevisiveis como o conflito entre Russia e Ucrania, consequéncia
das sancdes econémicas contra a Russia e aliados e em um eminente cenario adverso, com
anuncio de revisdes na taxa basica de juros de diversos paises, em razdo da alta inflagao

mundial, o Brasil ainda passou por um ano eleitoral, fato que traz instabilidade econémica.

As primeiras proje¢cdes de mercado em 2022, apontavam revisdes de baixa no PIB com
expectativa de 1,20% (um inteiro e dois décimos por cento), mostrando sinais de estagflacao, ou
seja, estagnacdo econdémica com alta inflacionaria, todavia, as recentes previsdes da equipe
econbmica do governo federal elevam a previsao para 1,5% (um inteiro e cinco décimos por
cento) em 2024, sinal que a economia Mundial e Brasileira devem retomar o caminho do
crescimento a partir de 2024.
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Segundo dados divulgados pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), o indice
IPCA (indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo), que é um dos principais indices para
medic&o de inflagdo, fechou o ano de 2022 com inflagdo acumulada de 5,79%% (cinco inteiros
e setenta e nove centésimos por cento) considerando os ultimos 12 (doze) meses, que
representa uma queda de 0,12 p.p. (doze décimos pontos percentuais) em relagdo ao més
anterior, Nov/22, quando o indice fechou em 5,90% (cinco inteiros e noventa centésimos por
cento).

Ainda, segundo os dados do IBGE, quando se considera apenas o item Alimentacéo e Bebidas,
houve uma inflacdo de 11,64% (onze inteiros e sessenta e quatro centésimos por cento) nos
ultimos 12 (doze) meses no pais (jan/22 até dez/22), e de 11,72% (onze inteiros e noventa e seis
centésimos por cento) na capital paulista, que € o maior centro consumidor da RECUPERANDA.
Porém, considerando individualmente a azeitona, se observa inflagdo de 6,45% (seis inteiros e
quarenta e cinco centésimos por cento) em todo territério nacional e, 5,96% (cinco inteiros e

noventa e seis por cento) na capital paulista, ponto importante, pois a empresa nos ultimos anos

Av. Gal. Furtado Nascimento, 740 | Conj. 30 | Alto de Pinheiros | Sdo Paulo | SP | Brasil | CEP: 05465-070 | +55 11 3026 9231 | www.siegen.com.br

Esta pagina é parte integrante do Plano de Recuperacéo Judicial datado de 20/04/2023 referenciado ao processo 1012944-08.2023.8.26.0100, em curso perante a
3?2 Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais

Pagina 30 de 64

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012944-08.2023.8.26.0100 e cddigo FS5EQAFB.



fls. 2622

Siegen

Nao conseguiu repassar a alta nos precos de sua Matéria Prima, o que impactou diretamente em
suas margens.

IPCA — Variac3o mensal e no acumulado em 12 meses  Dados Ipeadata/IBGE (Datas):
»  Ultima divulgacdo: 09/02/2023
*+  Previsdo proxima divulgacdo: 10/03/2023
12,13% 11,73% 11,89% Meta 2023: 3,25%,; Piso: 1,75%,; Teto: 4,75%

11,30%
10,38% 10.54% 10,07%

1,62%
,17%
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B Var. Mensal =——Var. 12 Meses
Fonte: Ineadata/IBGE

Outro fator importante a ser observado é o cambio, que se manteve acentuado desde o inicio da
pandemia, afetando diretamente a operacdo da RECUPERANDA, uma vez que a principal
matéria-prima utilizada € fortemente influenciada pelo délar. Além disso, o Comité de Politica
Monetaria do Federal Reserve (FED), banco central americano, pode afetar consideravelmente
o valor do Real no mercado internacional, uma vez que caso haja um alta de juros nos Estados
Unidos, havera tendéncia de movimentacao de capital para o pais norte americano, inflacionando
o ddlar. A atual incerteza politica presente no Brasil em funcéo da transicao entre os governos é

um outro fator que afeta o cambio, o tornando mais volatil.
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Entretanto, ha sinais de evolucao positiva do cenario em curto prazo. As subsequentes altas da
taxa basica de juros em 2022 afetando o custo do crédito para a RECUPERANDA, alcancou o
patamar de 13,75% (treze inteiros e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, juntamente
com as medidas de incentivo fiscal para importacdo de produtos essenciais e limitacdo da
aliquota do ICMS, surtiram efeito nas ultimas projecées de mercado para a inflacdo, fazendo-a
recuar. Ademais, a ultima reunido do Comité de Politica Monetaria (COPOM) em fevereiro de
2023 corrobora com o fim do ciclo contracionista. O Banco Central anunciou pela oitava vez
consecutiva a manutencao da taxa em 13,75% a.a. (freze inteiros e setenta e cinco centésimos
por cento ao ano). A atual expectativa divulgada pelo relatério Focus € que a taxa Selic caia para
11,50% a.a. (onze inteiros e cinquenta centésimos por cento ao ano) ao final de 2023.

No médio e longo prazo, os efeitos da pandemia e da guerra entre Russia e Ucrania no valor do
real e de commodities devem expirar gradualmente, em linha com o pronunciamento de Roberto
Campos Neto sobre o objetivo do comité de buscar a meta da inflagdo para o préximo ano e
ancorar as expectativas inflacionarias, ndo anulando a possibilidade de um novo ciclo de

elevacao da taxa de juros, caso o processo de desinflagdo ndo ocorra como esperado.

Av. Gal. Furtado Nascimento, 740 | Conj. 30 | Alto de Pinheiros | Sdo Paulo | SP | Brasil | CEP: 05465-070 | +55 11 3026 9231 | www.siegen.com.br

Esta pagina é parte integrante do Plano de Recuperacéo Judicial datado de 20/04/2023 referenciado ao processo 1012944-08.2023.8.26.0100, em curso perante a
3?2 Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais

Pagina 32 de 64

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012944-08.2023.8.26.0100 e cddigo FS5EQAFB.



fls. 2624

Siegen

Selic Over Acumulada 12 meses (% a.a.) x Meta Selic (% a.a.

®Selic ®Meta Selic

1212
11,73
11,38 11.61
10.95
9.25 9.25 9,05
8.38
7.67
6,91
5.56
4,93
janeira fevereiro margo abiril maio junho julho agosto setembro outubro naovembro dezembro janeiro feverairo
2022 2023

Fonte: Banco Central do Brasil

A taxa de desocupagdo segue apresentando queda, com indicios de uma trajetéria de
recuperacdo no mercado de trabalho, mesmo com os impactos da inflacgdo na renda.
Consequéncia da melhoria no quadro da pandemia, ou seja, com o avango da vacinagao e o
relaxamento das medidas de distanciamento social, 0s servicos mais presenciais, comegaram a

ter um processo de recuperagao mais ativo.

R s e o
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Os dados de desocupacao seguem influenciados pelo crescimento da informalidade em todas
as categorias de ocupacéao, impactando diretamente a renda real média do trabalho principal dos
brasileiros que alcangou o valor de BRL 2.787 (dois mil, setecentos e oitenta e sete reais), sendo

esse 0 sétimo aumento consecutivo.

Contexto
A seguir, os principais contextos em que a RECUPERANDA entende serem relevantes para o
seu negécio.

QUADRO 1 — Analise das variaveis politicas e econémicas

Variaveis politicas e econémicas L .
significativas Futuro das variaveis Oportunidades e ameacas
PIB QUEDA AMECA
CAMBIO ESTABILIDADE OPORTUNIDADE
JUROS QUEDA OPORTUNIDADE
INFLACAO ELEVACAO AMECA
DIVIDA PUBLICA ELEVACAO AMEACA
BALANGCA COMERCIAL QUEDA AMEACA
DESEMPREGO QUEDA AMEACA
BENEFICIO FISCAL ESTABILIDADE OPORTUNIDADE

Fonte: dados da empresa por entrevistas e do mercado financeiro
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Embora exista pouca seguranca em curto prazo em razao da natureza volatil da crise mundial e
incertezas politicas no Brasil, a perspectiva para os préximos semestres € de recuperacao
gradual e lenta num primeiro momento. A RECUPERANDA n&o identifica ameagas graves em

curto prazo, pois entende o cenario de oportunidade de retomada.

4.2.2 Analise do contexto microeconémico

Esta andlise esta baseada nas principais forcas competitivas que interferem na elaboracao da
estratégia das empresas, conhecida em administracdo como Forgas de Porter?. Séo 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 saturacao da concorréncia,

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

Grau de facilidade de novos concorrentes

A RECUPERANDA entende que existe facilidade de acdo dos seus concorrentes adentrarem
em sua operacao até mesmo por terem beneficios fiscais por estarem estabelecidos em estados
com beneficios tributarios. A ruptura na operacado poderia facilitar o crescimento de seus
correntes e atracdo para novos, capturando os principais clientes as grandes redes e varejistas,

Grau de facilidade de entrada de produtos substitutos

A RECUPERANDA entende que no atual momento ndo ha o que se falar em produtos
substitutos, mas sim de quesitos de qualidade, onde ha produtos competitivos. Dessa maneira,
a reputacao e qualidade dos produtos produzidos pela RECUPERANDA ¢ um ponto fundamental
para procurar a manutencédo e obtencdo de novos clientes, assim atingindo crescimento em

termos de volume de vendas e melhoras nos resultados futuros.

2 PORTER, MICHAEL EUGENE. Las cinco fuerzas competitivas que le dan forma a la estratégia. Harvard Business Review América Latina.
Enero 2008.
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Nivel de interferéncia governamental no setor

A interferéncia governamental no setor pode ser causada primeiramente no ambiente
macroecondmico, uma vez que a principal matéria prima utilizada pela RECUPERANDA tem
forte correlagdo com o cambio, além da taxa de juros possuir efeitos diretos sobre as operacdes
financeiras, que séo realizadas diariamente. Possiveis alteragdes nos beneficios fiscais seriam
benéficos a RECUPERANDA, uma vez que a carga tributaria aplicada no Estado de Sao Paulo

€ muito superior aos demais estados, o que gera, de certa forma, uma concorréncia desleal.

Nivel de saturacao da concorréncia

Em pesquisa realizada no ano de 2022 pela Abras em parceria NielsenlQ, foi revelado que no
mercado nacional, estd em 3.2 Lugar das vendas de azeitonas. Porém, considerando o principal
centro de vendas da RECUPERANDA, que é a regiao da Grande Sao Paulo, a marcar Raiola

ocupa o 2.2 lugar na categoria, entre as 5 maiores concorrentes diretas.

Tal resultado mostra a forca das marcas produzidas pela RECUPERANDA, sendo que ainda ha

espaco para crescimento tanto em seu principal centro quanto em outras regides do pais.

Poder de Negociacao com Clientes

A negociacao com os clientes pode ser dificil, principalmente quando se trata das grandes redes
varejistas, que tém politicas de compras mais agressivas com seus fornecedores. Por outro lado,
os produtos da RECUPERANDA sao procurados pela sua qualidade, e diversas acoes estao
sendo tomadas para que haja melhoras tanto nos prazos quanto nos pre¢os de vendas.
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Poder de Negociacao dos Fornecedores

Apesar do momento adverso, a RECUPERANDA possui boa relacdo com seus principais
fornecedores, uma vez que possui relacées de longa data com muitos deles. Tendo isso em
vista, muitos fornecedores entenderam a atual situacao e se dispuseram a continuar a parceria
com a RECUPERANDA nesse momento de recuperagao, porém no primeiro momento, havera
dificuldade em termos de negociacdes de prazos.

4.2.3 Analise do macro ambiente operacional

A andlise deste item visa identificar como se desenvolve o relacionamento especifico da
RECUPERANDA com os principais agentes envolvidos no processo operacional da empresa,
quais sejam: trabalhadores, fornecedores de bens e servigos, instituigcdes financiadoras, clientes

e acionistas.

Trabalhadores

O relacionamento da RECUPERANDA com seus funcionarios tem apresentado um cenario de
muita compreensdao, mesmo nos Uultimos periodos devido a dificuldade financeira. Os
trabalhadores possuem imenso respeito 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.

Entende-se que com o seu processo recuperacional, a RECUPERANDA proporcionara melhora
neste relacionamento, uma vez que se busca eliminar os problemas aqui descritos, notadamente
quanto aos passivos sujeitos aos efeitos da Recuperacéo Judicial.

Fornecedores de bens e servicos

Apesar de possuir um bom relacionamento com muitos de seus fornecedores, a

RECUPERANDA, em muitos casos, foi obrigada a realizar pagamentos a vista, principalmente
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devido aos valores de passivo que ficaram em aberto, o que vem prejudicando seu fluxo

operacional.

A RECUPERANDA entende que seus parceiros voltarao a Ihe conceder crédito assim que o

processo recuperacional se consolidar e mostrar de forma factual seu andamento.

Clientes

A situagdo de crise na qual estd inserida a RECUPERANDA nao interferiu na sua relagéo

comercial com os seus clientes que continuam confiando na qualidade dos seus produtos.

4.2.4 Estratégia a ser adotada

As consideracOes expostas até aqui reforcam a possibilidade de retomada econbémica da
RECUPERANDA. Tal hipétese tem consisténcia, uma vez que a empresa estd em plena
condicao de continuidade de comercializacdo de seus produtos e servigcos e, também, pelos
fatores que serdo a seguir expostos, que demonstram que a empresa ja vem agindo no sentido

de se reequilibrar.

Uma das chaves para o sucesso de uma reestruturagao esta em estabelecer para o Plano de
Recuperacéao Judicial uma das duas abordagens a seguir, ou mesmo ambas em conjunto:

(1) Expandir a forma de atuagdo das vendas, focando a atengdo nos produtos ou
mercados nos quais a empresa possua maior rentabilidade. A empresa estaria, nesse
caso, utilizando-se de uma estratégia baseada em suas competéncias essenciais e
nas suas vantagens competitivas. Ao focar os produtos e mercados com maior
lucratividade, a empresa concentra suas energias nos seus pontos fortes, melhorando

a eficiéncia de suas operagodes.
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(2) A empresa estabelece um plano de remodelagem de negdcio, através da
reconfiguracdo de seus recursos humanos, materiais e financeiros. Dessa maneira, com
uma base de recursos enxuta e remodelada, a empresa desenha uma nova estratégia

que ira permitir a ela se recuperar.

Por outro lado, o laudo de avaliagdo econémico-financeiro aponta para uma forte necessidade
de reequilibrar o fluxo de caixa da empresa e repactuar o passivo junto a credores, bem como
readequar a sua estrutura de acordo com as perspectivas de mercado projetadas.

Assim, este Plano de Recuperagao Judicial foi concebido buscando atender aos principios acima
e preservar ao maximo possivel o valor da RECUPERANDA. 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, notadamente seus credores, e sustentabilidade de médio
e longo prazo no soerguimento da RECUPERANDA.

Estratégia interna

As estratégias internas a serem adotadas estdo divididas em trés grupos: i) Estratégias
Administrativas e Financeiras; ii) Estratégias Comerciais e iii) Estratégias Operacionais.

Na area administrativa financeira, em todo o periodo analisado na projecéo foram definidas as
principais diretrizes abaixo elencadas.

e Reduzir e controlar todos os gastos da empresa;

e Readequacao do quadro de funcionarios atual condizente as expectativas e projecoes de

vendas, mantendo-os alinhados a estas, bem como aos custos projetados;

e Reorganizar e alongar as dividas com os credores;

e Reducao do custo financeiro;

e Reducao de prorrogacdes e recompra de titulos descontados;

e Realinhar metas para recomposicao do capital circulante;
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e Readequar o fluxo de caixa para atender as necessidades operacionais e do Plano de
Recuperacéo Judicial. —

» Andlise de viabilidade de reducao na carga tributaria através de plano tributario

As estratégias comerciais estardo orientadas em buscar ajustes nos processos internos e
gestao de uma equipe comercial, conforme abaixo elencadas:

e Aprimorar indicadores comerciais;

e Amplificagéo e pulverizagéo da carteira de clientes;

e Estimulo de vendas para nichos de mercado com maior rentabilidade;

¢ Intensificar controle de verbas e investimentos (ROI);

e Aprimorar a estrutura comercial a fim de obter maior eficiéncia no atendimento aos clientes
ativos;

e Comités constantes para acompanhamento de planejamento, bem como mapeamento de

pontos de atencao.

Ja as estratégias operacionais estao fundamentalmente orientadas para a manutencao de sua
competitividade e qualidade, buscando uma expansdo da empresa de forma controlada e

sustentavel. E possivel destacar as a¢des abaixo elencadas:

e Regular o estoque, para evitar ruptura e atender a demanda com maior agilidade e
eficiéncia, bem como manter equilibrada a grade de produtos;

e Viabilizar melhoria no prazo de entrega;

e Intensificar programas de reducao de custos e investimento na otimizacdo de processos,
apoés alcancar capacidade total instalada atualmente.

e Trabalho efetivo na reducao de custo logistico através de oportunidade frente a novos
parceiros logisticos dentro e fora do estado.
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4.3 Etapa Quantitativa — Projecoes

Este Plano de Recuperacao Judicial viabilizara: (a) reducao dos custos fixos e variaveis, além
da reducao substancial de despesas administrativas; e (b) alongamento e desagio em passivos
da RECUPERANDA, bem como por outras a¢des adicionais que, ocorrendo, poderao acelerar

sua recuperacao.

Vendas

Neste momento, ndo se vislumbra cenario de crescimento no primeiro ano, apenas uma
recomposicao conservadora préxima aos niveis alcancados em 2022, quantificando assim a
importancia de BRL 116,944 milhdes (cento e dezesseis milhdes, novecentos e quarenta e quatro
mil reais) no primeiro ano da projecéo. Estima-se um crescimento em média de 4,96% (quatro e
noventa e seis por cento) no primeiro ano até o décimo ano, considerando a capacidade

produtiva e as estratégias de mercado.

Custo dos Produtos Vendidos

Considerando as dificuldades iniciais de um processo de Recuperacao Judicial, bem como, do
esforco envidado pela RECUPERANDA para mitigar esse énus, estimou-se que os custos da
empresa representarao em torno de 51% (cinquenta e um por cento) da receita liquida no durante
a execucao do plano. Esta estimativa se baseou nas expectativas da RECUPERANDA em
aperfeicoar seus processos internos, e considera que a empresa alcancara este percentual da

receita liquida ao longo do periodo projetado.
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Despesas com Vendas

Apesar do aumento das despesas com vendas nos ultimos anos, a partir do ano de 2023 essas
despesas tendem a alcancar o patamar de 9% (nove por cento) sobre a receita liquida,
considerando comissdes e verbas comerciais. Apesar de ja apresentar uma reducao, para se
manter no mercado dos grandes varejistas é necessario manter esses valores de verbas
comerciais para manutengao das vendas para esses clientes.

Despesas Administrativas

A RECUPERANDA pretende readequar seu setor administrativo em 2023, realizando um
reajuste de aproximadamente 8% (trés por cento) sobre o valor incorrido em 2021. Esta
estimativa leva em consideracdo a reducdo da estrutura administrativa, sendo que esta foi
possivel por meio da reorganizacao de processos internos. Porém, para os proximos anos, pode
haver um aumento nas despesas para que a estrutura da RECUPERANDA possa acompanhar

seu crescimento.

Estoque

Com o intuito de melhorar o atendimento de uma demanda maior de clientes em dia e manter
equilibrada uma grade de produtos, foi projetado que a RECUPERANDA ira reduzir seu estoque
em um primeiro momento para adequacao de caixa, mas ira recompor seu estoque ao longo do

tempo, para otimizar sua operacao e permitir o crescimento da mesma.

Clientes

Em decorréncia das novas estratégias comerciais, com o intuito de consolidar e amplificar a
carteira de clientes, assim melhorar o seu fluxo de caixa, e cumprir com suas obrigacoes, foi
projetado que a RECUPERANDA tera uma elevacao de seus recebiveis junto aos seus clientes

ao longo dos anos, em crescimento de acordo com o que as vendas e resultados permitirem.
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Adiantamento a Fornecedores

Com o intuito de readequar o fluxo de caixa para atender as necessidades, e cumprir com as
suas obrigacodes de curto prazo, foi projetado que a RECUPERANDA tera o valor de BRL 9,667
milhdes (nove milhdes, seiscentos e sessenta e sete mil reais) no primeiro ano, e que esse valor
crescerd na medida em que os fornecedores forem criando maior confianca na RECUPERANDA
diante dos resultados alcangados ao longo do tempo.

Ajustes de exercicios anteriores

A analise do endividamento mostrado no passivo demonstra algumas divergéncias em relacao a
lista de credores sujeitos aos efeitos da Recuperacédo Judicial e os credores extraconcursais.
Oportunamente havera a revisao dos referidos créditos pelo Administrador Judicial, o qual apés
exame, sacramentara seus valores, ensejando ajustes na lista de credores e/ou na contabilidade
da RECUPERANDA.

Parcelamento Tributario
Foi estimado que a RECUPERANDA buscara parcelamentos especiais para a satisfagao do

crédito tributario. Portanto, provisionou-se uma necessidade de pagamento de 1% (um por cento)
ao longo do periodo sobre o faturamento como estimativa desse futuro desembolso.
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4.3.1 Projecao dos Balancos Patrimoniais e Demonstracées do Resultado do Exercicio Cor

Tabela 12 - Projecao dos Balancos Patrimoniais — Ativo

BALANCO PATRIMONIAL
womcacowimi__awo| ol _awz__ awos| __ mwos __ wos|__awoe __ wor___ awos o)
(em RS Mil)

I B ™ B B I B S I Y
Ativo Circulante 38.619 38.776 39.562 40.241 40.368 40.222 40.048 39.842 39.735 39.136
Caixa ¥ 1.682 2.437 3.809 5.063 5.756 6.166 6.276 6.346 6.505 6.163
Contas a Receber 22.980 22,520 22.070 21.628 21.196 20.772 20.356 19.949 19.550 19.159
Despesas Antecipadas 59 59 58 59 59 59 59 59 59 59
Estogque 13.716 13.579 13.443 13.309 13.176 13.048" 13.174" 13.306" 13.439" 13.574'
Outros Créditos 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
Tributos a Recuperar 142 142 142 142 142 142 142 142 142 142
Ativo ndo Circulante 10.382 10.382 10.308 10.225 10.149 10.074 10.000 9.929 9.858 9.789
Ativo Realizével em Longo Prazo 4.366 4.866 a.787 4.709 4.633 4.558 4.484 4.413 4342 4273
Adiantamento a Clientes

Contas a Receber 893 893 393 893 893 893 893 893 293 893
Tributos a Recuperar 3.973 3.973 3.803 3.815 3.739 3.664 3.501 3519 3.449 3.380

Compras em andamento

Ativo Permanente 5.516 5.516 5.516 5.516 5.516 ‘5.516 5.516 5.516 5.516 5.516
Imoveis 5.516 5.516 5.516 5.516 5.516 5.516 5.516 5.516 5.516 5.516
Magquinas e Equipamentos

(- ) DepreciagBes Acumuladas

(- ) DepreciagBes Acumuladas
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Tabela 13 - Projecao dos Balancos Patrimoniais — Passivo e Patriméni

fRuBRICACONTABL__________________________aNoo __Janoi____JaNo2 ____[ANO3_____[ANO4_____[ANO5_____JaNo6 _____Jano7 ___Janos _____Janos |
(em RS Mil)

Passivospt T g0l uodss assss s sosi|  sosel  Soom  4s7iil  deseal  desa
Passivo Circulante 20.358 19.869 19.358 19.772 19.227 18.727 18.227 17.674 17.174 16.174
Fornecedores

Empréstimos e Financiamentos 16.050 15.550 15.050 14.550 14.050 13.550 13.050 12.550 12.050 11.050
Clientes

Obrigagdes Trabalhistas 835 835 835 835 835 835 835 835 835 835
Outras Obrigagbes 145 145 145 145 145 145 145 145 145 145
Dividendos

Provis8es N&o Dedutiveis

Contas A Pagar

Tributos A Recolher 3.328 3.328 3.328 3.328 3.328 3.328 3.328 3.328 3.328 3.328
Provisdes Para Contingéncias

Outros Passivos.

Parcelamento Tributario

Recuperacdo Judicial - CP 11 914 869 869 869 816 816 816
Concursal [) 11 0 914 869 869 869 816 816 816
Classe | - Trabalhista 11

Classe Il - Garantia Real

Classe Ill - Quirografarios 819 816 816 816 816 816 816
Classe IV - ME/EPP 65 53 53 53

Partes Relacionadas - art.43

Extraconcursal

Passivo ndo Circulante 108.945 108.945 108.945 104.833 100.754 96.675 92.595 88.516 84.437 80.358
Empréstimos e Financiamentos LP

Tributos A Recolher 45.443 45.443 45.443 45.443 45.443 45.443 45.443 45.443 45.443 45.443
Partes Relacionadas 2.281 2.281 2.281 2281 2.281 2.281 2.281 2.281 2.281 2.281
Recuperagéo Judicial - LP 61.221 61.221 61.221 57.109 53.030 48.950 44.871 40.792 36.713 32.634
Concursal 61.221 61.221 61.221 57.109 53.030 48.950 44.871 40.792 36.713 32.634

Classe | - Trabalhista

Classe Il - Garantia Real

Classe |1l - Quirografarios 61.221 61.221 61.221 57.109 53.030 48.950 44.871 40.792 36.713 32.634
Classe IV - ME/EPP

Partes Relacionadas - art.43

Extraconcursal
Patriménio Ligquido -80.303 -79.656 -78.438 -74.140 -69.465 -65.106 -60.775 -56.419 -52.017 -47.606
Reserva de Capital 1.370 1.370 1.370 1.370 1.370 1.370 1.370 1.370 1.370 1.370

Reserva de Lucro

Provisdo art 43

Provisdo extraconcursal - banco

Provis&o extraconcursal - AF

Ajuste de Av. Patrimonial

Reserva p/ subvenc&es

Prejuizo Acumulado -81.673 -81.354 -80.581 -76.446 -72.036 -67.651 -63.293 -58.909 -54.517 -50.115
Resultado no Exercicio 329 773 937 1.201 1.375; 1.148 1120 1129 1.139
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Tabela 14 - Projecao das Demonstracdes do Resultado do Exerci

e .~
[rusricacontAsiL____________________anoo _Janoi___lao2 ___lanos ____laNoa ___lanos ____Janos_____Jano7 ___laNos _____lanos ____lano10
(em RS Mil)

Receita 116.280 117.443 118.617 119.803 121.001 122.211 123.434 124.608 125.915 127.174

Receita

Receita

Receita

Outras Receitas

Dedugo de Vendas -13.173 -13.306 -13.439 -13.574 -13.709 -13.847 -13.985 -14.125 -14.266 -14.409
Receita Liquida de Vendas 103.107 104.137 105.178 106.230 107.292 108.365 109.449 110.543 111.648 112.765
Custo das Mercadorias -70.267 -70.466 -71.170 -71.882 -72.601 -73.327 -74.060 -74.801 -75.549 -76.304
Lucro Bruto 32.839 33.671 34.008 34.348 34.691 35.038 35.388 35.742 36.100 36.461
Despesas com Vendas -23.901 -24.134 -24.376 -24.620 -24.866 -25.114 -25.366 -25.619 -25.875 -26.134
Despesas Gerais e Administrativas -315 -317 -323 -330 -337 -343 -350 -357 -364 -372
Despesas Administrativas Adicionai -1.490 -1.513"7 -1.528" 15437 -1.559" -1.574" -1.500" -1.606 -1.622 -1.638
Despesas com Pessoal -4.138 -4.241 -4.326 -4.413 -4.501 -4.501 -4.683 -4.776 -4.824 -4.872
Depreciacio i -220{ 220 220 220 220 220 -220 220 220 220
Despesas Operacionais -30.064 -30.425 -30.773 -31.125 -31.482 -31.843 -32.208 -32.578 -32.905 -33.236
Lucro Oper. Antes do Resultado Fin. 2.775 3.245 3.235 3.223 3.210 3.195 3.180 3.162 3.194 3.225

Receitas Financeiras

Despesas Financeiras -2.468 -2.936 -2.372 -2.156 -1.815 -1.833 -1.852 -1.870 -1.889 -1.908
Resultado Financeiro -2.468 -2.936 -2.372 -2.156 -1.815 -1.833 -1.852 -1.870 -1.889 -1.908
Lucro Oper. Apds Resultado Fin. 308 309 862 1.066 1.395 1.362 1.329 1.294 1.306 1.317
Receitas Ndo Operacionais 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Despesas N8o Operacionais - - — A = & ¥ - g =
Deségio

Ganha financeiro sobre desagio (PIS / COFINS)

Resultado ndo Operacional | 100: 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Resultado antes do IRPJ 408 409 962 1.166 1.495 1.462 1.429 1.394 1.406 1.417
Imposto -80 -80 -189 -229 -294 -287 -281 -274 -276 -278
Lucro Liquido 328 329 773 937 1.201 1.175 1.148 1.120 1.129 1.139

Pagamento da Recuperacdo Judicial

Resultado lliquido apés RJ 328 318 773 23 332 306 279 304 313 323
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5 Proposta aos credores

Considerando que a RECUPERANDA enfrenta dificuldades econdémicas e financeiras e, em

especial, pela atual situagao de inseguranca econémica no Brasil.

Considerando que, em resposta a suas dificuldades econbémicas e financeiras, a
RECUPERANDA requereu pedido de Recuperacao Judicial, nos termos da Lei n.2 11.101/2005
e deve submeter um Plano de Recuperacgao Judicial a apreciacao dos credores e a homologacgao

judicial, caso aprovado.

Considerando que o Plano de Recuperacao Judicial cumpre os requisitos contidos no art. 53 da
Lei n.?2 11.101/2005, uma vez que pormenoriza 0os meios de soerguimento da RECUPERANDA
e implica na maximizacao da recuperacao dos créditos em beneficio dos credores sujeitos e nao
sujeitos aos efeitos da Recuperacao Judicial.

Considerando que a RECUPERANDA por forca da Recuperacao Judicial, busca superar sua
crise econémica e financeira e reestruturar seus negécios, com o objetivo de preservar a

atividade empresarial e manter-se como fonte de geragéao de empregos, tributos e riqueza.

A RECUPERANDA submete este Plano de Recuperacéao Judicial a aprovacao dos credores nos
termos da Lei n.? 11.101/2005, e a homologacao judicial, conforme a seguir.
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5.1 Condicoes gerais e metodologia para apuracao dos pagamentos

1. CLASSE I - Trabalhista — BRL 10.846,51: os credores que integrarem esta classe, farao
jus ao recebimento de seus respectivos créditos nas seguintes condicoes:

a) Desagio: Para os créditos da Classe | - Trabalhista, sera aplicado o desagio.

b) Amortizacao: pagamento dos créditos relacionados nesta classe, respeitado o item
a) em até 1 (um) ano da data da publicacao da decisao de homologacao do Plano de
Recuperacéo Judicial e, no caso de novas habilitacdes e/ou majoracdes de valores na
classe, deve-se considerar prazo de 1 (um) ano para a quitacado, contado da data da
sentenca judicial que determinar a habilitacdo e/ou majoracdo do crédito na
Recuperacao Judicial devidamente publicada em Diario Oficial.

No prazo de 30 (trinta) dias a contar da Homologacao do Plano serdo pagos eventuais
saldos de Credores Trabalhistas até o limite de 5 (cinco) salarios-minimos por
trabalhador.

c) Atualizacao Monetaria: TR + 1,00% a.a. (Taxa Referencial acrescida de um por cento
ao ano) limitado, na soma, a 3,00% a.a. (trés por cento ao ano) sobre o valor do crédito,
respeitando os itens a) e b).

i. Caso a TR (Taxa Referencial) deixe de existir ou ainda que seja determinada
sua substituicdo por decisao judicial, o indice que a substituir sera adotado para

efeito das correcdes monetarias, respeitando o limite do item c).

d) Quitacao: Uma vez o plano homologado pelo Juizo da Recuperacao Judicial e,
efetuado os pagamentos conforme premissas descritas anteriormente, obrigara os
credores sujeitos a Recuperacgao Judicial e aqueles que a ela aderirem, assim como
0S seus respectivos sucessores a qualquer titulo, acarretando a automatica,
irrevogavel e irretratavel liberacdo e quitacao de todas as dividas e seus acessérios,
em relacdo a RECUPERANDA e demais pessoas fisicas e juridicas eventualmente

envolvidas em demandas judiciais que se persigam o mesmo crédito.
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2. CLASSE Ill — Quirografarios — BRL 61,2 MM: os credores que integrarem esta classe,
fardo jus ao recebimento de seus respectivos créditos nas seguintes condicoes:

a) Caréncia: Nenhum pagamento sera realizado nos 23 (vinte e trés) primeiros meses
contados da publicacdo da homologacao do Plano de Recuperacéao Judicial;

b) Desagio: Para os créditos da Classe Ill — Quirografarios, sera aplicado o desagio de
80% (oitenta por cento);

c) Amortizacao: pagamento dos créditos relacionados em 15 (quinze) parcelas anuais,
iguais e sucessivas, vencendo-se a primeira no dia 15 (quinze) do més subsequente
ao término do periodo de caréncia previsto no item a), e com a aplicacdo do desagio
do item b), e as demais parcelas nos anos posteriores €, no mesmo dia e més da

primeira parcela.

i. Aos credores pertencentes a esta classe fica facultado o pagamento integral
de seus correspondentes créditos até o montante limite de BRL 3.000,00
(trés mil reais) no dia 15 (quinze) do més subsequente ao término do periodo
de caréncia previsto no item a). Este valor podera ser estendido aos demais
credores que, mesmo tendo crédito superior ao valor de BRL 3.000,00 (trés
mil reais) aceitem liquidar seus créditos por este valor, dando-se a quitacao
do saldo remanescente. Esta opcao devera ser manifestada em até 30
(trinta) dias ap6s a publicagdo da decisdo que homologar o Plano de
Recuperacao Judicial mediante envio de correspondéncia eletrdnica para o

e-mail rj@raiola.com.br, com confirmacgéo de entrega e de leitura.

d) Atualizacao Monetaria: TR + 1,00% a.a. (Taxa Referencial acrescida de um por
cento ao ano) limitado, na soma, a 3,00% a.a. (trés por cento ao ano) sobre o valor do
crédito, respeitando os itens a), b) e c).
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i. Caso a TR (Taxa Referencial) deixe de existir ou ainda que seja determinada
sua substituicao por decisao judicial, o indice que a substituir sera adotado
para efeito das correcbes monetarias, respeitando o limite do item d).

e) Quitacao: Uma vez homologado pelo Juizo da Recuperagao Judicial este plano e
efetuado os pagamentos conforme premissas descritas anteriormente, obrigarda os
credores sujeitos a Recuperacgao Judicial e aqueles que a ela aderirem, assim como
0S seus respectivos sucessores a qualquer titulo, acarretando a automaética,
irrevogavel e irretratavel liberagdo e quitacao de todas as dividas e seus acessorios,
em relacdo a RECUPERANDA e demais pessoas fisicas e juridicas eventualmente

envolvidas em demandas judiciais que se persigam o mesmo crédito.

3. CLASSE IV - ME/EPP: os credores que integrarem esta classe, farao jus ao recebimento
de seus respectivos créditos nas seguintes condicoes:

a) Caréncia: Nenhum pagamento sera realizado nos 23 (vinte e trés) primeiros meses
contados da publicagdo da homologacéao do Plano de Recuperacao Judicial;

b) Desagio: Para os créditos da Classe IV - ME/EPP, sera aplicado o desagio de 50%
(cinquenta por cento).

c) Amortizacao: pagamento dos créditos relacionados em 4 (quatro) parcelas anuais,
iguais e sucessivas, vencendo-se a primeira no dia 15 (quinze) do més subsequente
ao término do periodo de caréncia previsto no item a), e com a aplicacao do desagio
do item b), e as demais parcelas nos anos posteriores €, no mesmo dia e més da

primeira parcela.

i. Aos credores pertencentes a esta classe fica facultado o pagamento integral
de seus correspondentes créditos até o montante limite de BRL 5.000,00

(cinco mil reais) no dia 15 (quinze) do més subsequente ao término do
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periodo de caréncia previsto no item a). Este valor podera ser estendido aos
demais credores que, mesmo tendo crédito superior ao valor de BRL
5.000,00 (cinco mil reais) aceitem liquidar seus créditos por este valor,
dando-se a quitacdo do saldo remanescente. Esta opcao devera ser
manifestada em até 30 (trinta) dias apds a publicacdo da decisdo que
homologar o Plano de Recuperagcdo Judicial mediante envio de
correspondéncia eletrbnica para o e-mail rj@raiola.com.br, com

confirmagéo de entrega e de leitura.

d) Atualizacao Monetaria: TR + 1,00% a.a. (Taxa Referencial acrescida de um por cento
ao ano) limitado, na soma, a 3,00% a.a. (trés por cento ao ano) sobre o valor do crédito,

respeitando os itens a), b) e c).

i. Caso a TR (Taxa Referencial) deixe de existir ou ainda que seja determinada
sua substituicao por decisao judicial, o indice que a substituir sera adotado para

efeito das correcdes monetarias, respeitando o limite do item d).

e) Quitacao: Uma vez homologado pelo Juizo da Recuperacao Judicial este plano e
efeituado os pagamentos conforme premissas descritas acima, obrigara os credores
sujeitos a Recuperacao Judicial e aqueles que a ela aderirem, assim como 0s seus
respectivos sucessores a qualquer titulo, acarretando a automatica, irrevogavel e
irretratavel liberacao e quitacdo de todas as dividas e seus acessorios, em relacéo a
RECUPERANDA e demais pessoas fisicas e juridicas eventualmente envolvidas em
demandas judiciais que se persigam o mesmo crédito.
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5.1.1 Arrendamento e alienacao de Unidade Produtiva Isolada (UPI)

A RECUPERANDA podera, a seu critério e oportunamente, arrendar e ou alienar ativos em
formato de UPI para gerar fluxo de caixa para o cumprimento deste Plano de Recuperacao
Judicial.

Em havendo arrendamento de UPI da RECUPERANDA observando o disposto nos arts. 60, 141
e 142 da Lei n.? 11.101/2005, o objeto do arrendamento estara livre de quaisquer 6nus e nao
havera sucessao do arrendatario nas obrigacdes do devedor, inclusive as de natureza tributaria,
ambiental, regulatéria, administrativa, penal, anticorrupgdo e trabalhista.

Os procedimentos para arrendamento e ou alienacdo e a destinacdo dos recursos serao
publicados oportunamente.

5.2 Crédito em moeda estrangeira

Para todos os fins de pagamento, os créditos em moeda estrangeira serao convertidos para a
moeda nacional para todos os fins de direito, pelo cambio do dia do ajuizamento da Recuperacao
Judicial, em conformidade com o art. 50, § 2.° da Lei n.2 11.101/2005. Os créditos em moeda
estrangeira serdo convertidos em reais com base na cotacao de fechamento da taxa de venda
de cambio de Reais, disponivel no SISBACEN - Sistema de Informagdes do Banco Central do
Brasil.

5.3 Procedimentos para Leilao Reverso

Havendo boas condicdes dentro do processo de soerguimento da RECUPERANDA no decorrer
de sua Recuperacao Judicial e, havendo ainda oportunidades pontuais que lhe permitam
acelerar o pagamento de seus credores, a RECUPERANDA podera pleitear um leilao reverso

para quitacao dos créditos ora elencados na relagao de credores desta Recuperacao Judicial,
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permitindo que estes sejam liquidados antecipadamente frente a condi¢cdes favoraveis de
desagio.

Tal leilao sera comunicado ao juizo desta Recuperacao Judicial para inscricdo de interessados,

onde ainda sera comunicada as condi¢cdes a serem apresentadas para sua realizacao.

O leilao reverso tera como base o valor do crédito inscrito nesta Recuperacdo Judicial,
considerando as condicdes de pagamento e desagios elencadas anteriormente e serdo
liquidados os créditos de credores que ofertarem a melhor condicdo de desagio, limitado ao valor
disponibilizado pela RECUPERANDA para a quitagao de tais créditos.

Os credores que possuirem créditos superiores ao valor ora ofertado pela RECUPERANDA para
a realizacao do leilao reverso, poderdo se inscrever com oferta parcial, informando quanto

pretendem liquidar de seu crédito e a que desagio.

Como exemplo hipotético para estes credores, pode-se considerar que a RECUPERANDA
ofereca um valor de BRL 300.000 para a operacéao de leilao reverso e um credor com crédito
inscrito de BRL 1.000.000, este podera ofertar por BRL 300.000 um crédito de BRL 600.000 com
desagio de 50% e, em ele sendo um dos vencedores do leildo, havera a quitagédo parcial de BRL
600.000 de seu passivo por estes BRL 300.000, permanecendo na lista de créditos sujeitos e a
serem honrados nos termos do Plano de Recuperacao Judicial, o valor de BRL 400.000.

5.4 Procedimentos para pagamento

Os valores considerados para o pagamento dos créditos sujeitos aos efeitos da Recuperacao
Judicial serdo os constantes do Quadro Geral Credores, conforme art. 18 da Lein.® 11.101/2005

e de suas modificacbes subsequentes decorrentes de decisdes judiciais.
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Os pagamentos dos valores para os créditos nao sujeitos aos efeitos da Recuperacao Judicial
obedecerao aos respectivos contratos vigentes ou poderéo ser modificados em razdo de acordo
entre as partes, de adeséo a este Plano de Recuperacao Judicial ou de decisdes judiciais.

Os valores decorrentes de créditos trabalhistas devidos em razdo de condenagdes judiciais serao
pagos diretamente ao credor na forma deste Plano de Recuperacado Judicial, ficando este
obrigado a informar o juizo de origem, caso necessario, a ocorréncia de liquidagdes parciais ou
total de seu crédito habilitado, salvo disposicdo contraria explicita do juizo de origem e
comunicada nos autos desta Recuperacéao Judicial.

Os valores devidos aos credores de todas as classes, nos termos deste Plano de Recuperacao
Judicial, serdo pagos por meio eletrénico, como DOC, TED, PIX, transferéncia bancaria ou outra
equivalente. Os credores deverdo fornecer via correspondéncia eletrbnica para o e-mail
ri@raiola.com.br, com confirmacao de entrega e de leitura, seus dados bancarios para fim de
pagamento das parcelas em, no maximo, 30 (trinta) dias corridos antes do pagamento da parcela,
caso contrario, tal recurso ficara disponibilizado em tesouraria da empresa para retirada por
pessoa qualificada para tal junto aos autos.

Os pagamentos que nao forem realizados em razdo de os credores nao terem informado suas
contas bancarias nao serdo considerados como descumprimento deste Plano de Recuperacao
Judicial. Nao havera a incidéncia de juros ou encargos moratérios se os pagamentos nao tiverem
sido realizados em razao de os credores nao terem informado, com no minimo 30 (trinta) dias
corridos de antecedéncia do vencimento, suas contas bancarias. Tais valores ficardo disponiveis

em tesouraria da RECUPERANDA, até que se regularize sua situacao.

5.5 Disposicoes gerais da proposta aos credores

Fica permitida a disponibilizagdo de bens para penhor, arrendamento ou alienacdo em garantia,
respeitadas, quanto a valoracao dos bens, as premissas validas para o mercado, para a obtencao
de linhas de crédito e/ou financiamento para a operacdo da RECUPERANDA.
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Este Plano de Recuperacao Judicial, uma vez homologado pelo Juizo da Recuperacao Judicial,
obrigara a RECUPERANDA e seus credores sujeitos a Recuperacao Judicial e aqueles que a
ela aderirem, assim como 0S seus respectivos sucessores a qualquer titulo, e acarretara a
automatica, irrevogavel e irretratavel liberacéo e quitacao de todas as dividas a ele inerentes e
seus acessorios.

Eventuais créditos habilitados na recuperacao judicial na Classe |l — Garantia Real, estardo
sujeitos a mesma forma de pagamento prevista para a Classe Ill — Quirografario.

A ata em Assembleia Geral de Credores na aprovacao e aditamentos ao referido plano, serao
incorporados a este Plano de Recuperacao Judicial, com poder de alteracao deste. Em havendo
inconsisténcia de informagdes entre este Plano de Recuperacao Judicial e ata e aditamentos,
devera ser considerado o que melhor favorecer a RECUPERANDA.

Ap6s o0 pagamento integral dos créditos nos termos e formas estabelecidos neste Plano de
Recuperacéo Judicial, os respectivos valores serdo considerados integralmente quitados e o
respectivo credor dard a mais ampla, geral, irrevogavel e irretratavel quitacdo, para nada mais
reclamar a qualquer titulo, contra quem quer que seja, sendo inclusive obrigado a fornecer, se
for o caso, carta de anuéncia, nos casos de titulos protestados. Com a aprovacéo do Plano de
Recuperagédo Judicial, os credores formalizardo sua concordancia com a suspensado de
publicidade destes protestos e demais anotacdes cadastrais respectivas enquanto o Plano de
Recuperacédo Judicial estiver em vigor.

A RECUPERANDA se compromete a realizar todos os atos e firmar todos os contratos e outros
documentos que, na forma e na substancia, sejam necessarios ou adequados para cumprir 0s

termos deste Plano de Recuperacéao Judicial.

A RECUPERANDA reconhece a existéncia de pendéncias tributarias e conhece a importancia
em sana-las como parte de sua reestruturacdo. Nesse sentido, a RECUPERANDA, apés a
aprovacao e homologacao do Plano de Recuperacao Judicial, buscara parcelamentos especiais

compativeis com seu estado de empresa em recuperacao valendo-se do entendimento e
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legislacao atual previstos na Lei 11.101/2005, no Codigo Tributario Nacional e na Jurisprudéncia
que trata do tema.

Frente a tal desafio, a RECUPERANDA compromete-se a, no decorrer de seu processo de
Recuperacéao Judicial:

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

Il — Quando cabivel, utilizar-se dos remédios legais presentes em nosso ordenamento juridico

para contestar cobrancas que entender indevidas.

Apéds aprovado o Plano de Recuperacao Judicial, e no prazo de seu cumprimento, seja no
periodo de caréncia ou mesmo no periodo de pagamento dos credores, podera a
RECUPERANDA convocar nova Assembleia Geral de Credores para revisdo do Plano de
Recuperacéao Judicial ora aprovado.

| — A RECUPERANDA se valera de toda legislacao pertinente a parcelamentos e otimizacao do
seu passivo tributario, desde que tais parcelamentos ndo impactem diretamente ou indiretamente
no pagamento de seus credores concursais. Podendo valer-se do melhor momento e da melhor

legislacao especifica, para adesao de parcelamentos fiscais.

Na ocorréncia de possiveis declaragdes judiciais de nulidade ou de ineficacia de qualquer
clausula do Plano de Recuperacao Judicial, ndo implicara nulidade ou ineficacia das demais

disposicao, que permanecerao em vigor conforme descrito.

5.5.1 Da novacao da divida

Aprovado o Plano de Recuperacéo Judicial e concedida a Recuperacao Judicial, por intermédio
de decisdo de homologacao da aprovacao expressa ou tacita da Recuperacao Judicial, opera-

se a novacao concursal da divida, conforme art. 59 nos termos da Lei n.2 11.101/2005.
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Conforme este Plano de Recuperacao Judicial, sera implicado a novacao dos créditos, todas as
obrigacbes deixardao de ser aplicaveis, bem como extingue as execucdes propostas face a
RECUPERANDA e devem ser imediatamente baixados todos os protestos e retirado 0 nome da
RECUPERANDA de cadastros de inadimplentes, e obrigacbes serdo substituidas de acordo com

0s prazos e condi¢des definidas no item 5.1.

Na hipdétese de haver conflito entre as disposicoes deste Plano de Recuperacao Judicial e
aquelas previstas nos contratos celebrados com quaisquer credores anteriormente ao pleito
recuperacional, em relagdo a quaisquer obrigacbes da RECUPERANDA, sdcios,
administradores e ou garantidores (avalistas, fiadores e devedores solidarios), especialmente,
mas nao exclusivamente, as de dar, fazer, ndo fazer, prevalecerdo as disposi¢des contidas no
Plano de Recuperagdo Judicial, sempre, sendo que 0 ndo exercicio de quaisquer das
prerrogativas e/ou medidas ora estabelecidas neste Plano de Recuperacao Judicial, ndo podera
e nao devera ser interpretado, por qualquer credor, como novacao, desisténcia ou renlncia de
direito.

5.5.1.1 Os efeitos da novacao da divida para os Terceiros Garantidores e Outros

Sem prejuizo do disposto na clausula 5.5.1., este Plano de Recuperacao Judicial, implicara
também na novacdo dos créditos em relacdo aos terceiros avalistas e ou garantidores e
devedores solidarios, isto é, todas as obrigacdoes deixardao de ser aplicaveis, as eventuais
execucoes serdo extintas, havera a baixa imediata de todos os protestos e serdo retirados os
seus nomes dos cadastros de inadimplentes com a substituicdo das obrigacdes de acordo com
0s prazos e condicdes definidas no item 5.1.
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5.5.2 Processos Judiciais

Exceto se previsto de forma diversa neste Plano de Recuperacao Judicial, os credores sujeitos
a este Plano de Recuperacdo Judicial ndo mais poderdo, a partir da aprovacao do Plano de

Recuperacéo Judicial, com o que concordam expressamente:

a. Ajuizar ou prosseguir em qualquer acao ou processo judicial de qualquer tipo relacionado
a qualquer crédito contra a RECUPERANDA, sujeitos a este Plano de Recuperacao
Judicial;

b. Executar qualquer sentenca judicial, decisdo judicial ou sentenca arbitral contra a
RECUPERANDA relacionada a qualquer crédito contra a RECUPERANDA, sujeitos a
este Plano de Recuperacéao Judicial;

c. Arrestar ou penhorar quaisquer bens da RECUPERANDA;

d. Criar, aperfeicoar ou executar qualquer garantia real sobre bens e direitos da
RECUPERANDA;

e. Reclamar qualquer direito de compensacdo contra qualquer valor devido pela
RECUPERANDA; e

f. Buscar satisfazer seus créditos por quais quer outros meios.

Todas as execugdes ou acdes monitdérias ou de cobranca judiciais em curso face a
RECUPERANDA, e/ou de quaisquer garantidores da RECUPERANDA, relativa aos créditos
sujeitos aos efeitos deste Plano de Recuperacéao Judicial (todos os créditos cujos fatos geradores
tenham ocorrido antes da distribuicao da Recuperacgéo Judicial, mesmo que consolidados depois

dele) serao extintas, e as penhoras e constricoes existentes serdo, em consequéncia, liberadas.
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Serve este Plano de Recuperacao Judicial, com as respectivas listas de credores e de créditos,
juntamente com a decisdao homologatéria deste Plano de Recuperacao Judicial, documento o
bastante para autorizar a RECUPERANDA a peticionarem pela extincao das a¢des nos termos
do paragrafo anterior.

5.5.2.1 Processos Judiciais contra Terceiros Garantidores e Outros

Exceto se previsto de forma diversa neste Plano de Recuperacao Judicial, os credores sujeitos
a este Plano de Recuperacdo Judicial ndo mais poderao, a partir da aprovacao do Plano de

Recuperacéo Judicial, com o que concordam expressamente:

o

Ajuizar ou prosseguir em qualquer acao ou processo judicial de qualquer tipo relacionado
a qualquer crédito contra os respectivos garantidores de tais créditos;

b. Executar qualquer sentenca judicial, decisdao judicial ou sentenca arbitral contra os
respectivos garantidores, relacionada a qualquer crédito sujeito a este Plano de
Recuperacéo Judicial;

c. Arrestar ou penhorar quaisquer bens dos garantidores de créditos da RECUPERANDA,;

d. Criar, aperfeicoar ou executar qualquer garantia real sobre bens e direitos dos
garantidores da RECUPERANDA,;

e. Reclamar qualquer direito de compensacdo contra qualquer valor devido pelos

respectivos garantidores, com seus créditos; e

f. Buscar satisfazer seus créditos por quais quer outros meios.

Todas as execugdes ou agdes monitérias ou de cobranca judiciais em curso face aos

garantidores, relativa aos créditos sujeitos aos efeitos deste Plano de Recuperacao Judicial
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(todos os créditos cujos fatos geradores tenham ocorrido antes da distribuicdo da Recuperacao
Judicial, mesmo que consolidados depois dele) serdo extintas, e as penhoras e constricoes
existentes serdo, em consequéncia, liberadas, em face aos garantidores, devedores solidarios,
avalistas e ou fiadores da RECUPERANDA.

Serve este Plano de Recuperacgao Judicial, com as respectivas listas de credores e de créditos,
juntamente com a decisdao homologatéria deste Plano de Recuperacao Judicial, documento o
bastante para autorizar a RECUPERANDA a peticionarem pela extingdo das ac¢des nos termos
do paragrafo anterior.

5.5.3 Das garantias de socios e controladores

Para o sucesso desta Recuperacao Judicial é imprescindivel que, uma vez homologado pelo
juizo o presente Plano de Recuperacgéo Judicial, estarao obrigados a RECUPERANDA e seus
credores sujeitos ou aderentes a este processo, assim como 0s seus respectivos sucessores a
qualquer titulo e acarretara a automatica, irrevogavel e irretratavel liberacao e quitagdo de todos
os terceiros garantidores, que tenham figurado em quaisquer operag¢des na qualidade de
garantidores, avalistas, fiadores, devedores solidarios e subsidiarios, e seus sucessores e
cessionarios, por qualquer responsabilidade derivada de qualquer garantia fidejussoria, inclusive
por forca de fianga e aval, que tenha sido prestada a credores para assegurar o pagamento de
qualquer crédito junto a RECUPERANDA enquanto o processo estiver em andamento.

De igual modo, é imprescindivel que sejam desconsiderados as garantias, avais e fiancas de
terceiros concedidas a todo e qualquer contrato vinculado aos bens essenciais a operacao da
RECUPERANDA. Isto decorre por estes serem essenciais a operacao da RECUPERANDA, bem
como por seus créditos serem sujeitos aos efeitos desta Recuperacao Judicial. Por fim, tais bens
permanecerao na operacao da RECUPERANDA, nao havendo a necessidade de inclusao a lide
de terceiros enquanto o processo estiver em andamento, exceto se de forma diversa prevista

neste Plano.
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5.5.4 Cessoes de Crédito

Os credores poderao ceder seus créditos a outros credores ou a terceiros. A cessao produzira
efeitos desde que a RECUPERANDA e o juizo da Recuperacao Judicial sejam informados.

5.5.5 Créditos contingentes, impugnacao ou habilitacao de créditos e acordos

Os créditos listados na relagao de credores do Administrador Judicial, poderdo ser modificados,
e novos créditos poderao ser incluidos no Quadro Geral de Credores, em razao do julgamento
dos incidentes de habilitacao, divergéncias, impugnacao de créditos ou acordos. Para tanto, os
valores informados neste Plano de Recuperacdo Judicial servem, inicialmente, como
demonstracao da forma de pagamento proposta pela RECUPERANDA, sendo certo que serao
ajustados e revistos quando de sua homologacédo frente aos incidentes ocorridos em seu
percurso, bem como nos momentos de liquidacdo previstos neste Plano de Recuperacéao
Judicial.

Se novos créditos forem incluidos no Quadro Geral de Credores, conforme previsto acima,
receberdo seus pagamentos nas mesmas condicdes e formas de pagamentos estabelecidos
neste Plano de Recuperacao Judicial, de acordo com a classificacdo que Ihes foi atribuida, sem
direito aos rateios de pagamentos eventualmente ja realizados. Desta forma, seus valores serao
adequados aos pagamentos futuros previstos na ocasiao em que estiverem habilitados a receber
seus créditos ou pagamentos que venham a surgir do momento de sua habilitacdo em diante.

Sem prejuizo do exposto, se a RECUPERANDA entender que as modificagdes tornam o Plano
de Recuperacao Judicial inexequivel, podera esta convocar os credores a apreciarem aditivo
para ajuste das condicdes de liquidacao de seus créditos neste Plano de Recuperacao Judicial
expostas, mesmo que ja homologado.
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5.5.6 Créditos excluidos

Caso credores sejam excluidos por ordem judicial, e seja necessario paga-los fora da esfera da
Recuperacéo Judicial, todos os acordos serdo imediatamente informados aos credores nos autos
e ao Administrador Judicial, e as alteracdes que estes acordos vierem a provocar, para mais ou
para menos no valor das parcelas em virtude de sua exclusdo, serdo de modo uniforme
distribuidos nas parcelas devidas as suas respectivas classes, sem prejuizo de a
RECUPERANDA requerer a revisdo do Plano de Recuperacao Judicial, estando esse
homologado ou néo.

5.5.7 Vinculacao do Plano

As disposi¢oes do Plano de Recuperacao Judicial vinculam a RECUPERANDA e seus credores,
0S seus respectivos cessionarios e sucessores, a partir da homologacdo do Plano de
Recuperacéo Judicial.

5.5.8 Conflito com Disposicoes Contratuais

Na hipétese de haver conflito entre as disposi¢cdes deste Plano e aquelas previstas nos contratos
celebrados com quaisquer credores em relacdo a quaisquer obrigacdes das RECUPERANDA,
seja de dar, de fazer ou de nao fazer, as disposicdes contidas neste Plano de Recuperagao

Judicial deverao prevalecer.

5.5.9 Encerramento da Recuperacao Judicial

Apéds o prazo previsto no art. 61 da Lei de Recuperacdo de Empresas, o juizo podera decretar
por sentenca o encerramento da Recuperagéao Judicial vai ocorrer apés a finalizagdao do prazo

estabelecido pelo juiz.
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5.6 Sintese

Este Plano de Recuperacao Judicial demonstra a melhor condicdo possivel de recuperacao
aplicavel a RECUPERANDA e tem por fim evitar que a referida empresa tenha suas condi¢des
de liquidez prejudicadas e eventualmente seja convolada a uma massa falida que, como sabido,

resultara no encerramento de diversos postos de empregos diretos.

Ressalta-se ainda que a nao aprovacao deste Plano de Recuperacao Judicial ocasionara a
cessao da geracao de riquezas pela empresa e, desta forma, ndo restara aos credores alternativa
para receber os recursos que lhes sado devidos, exceto a de aguardar a liquidacéao de bens da

empresa que, em tal situagdo, costumam ser muito desvalorizados e liquidados a preco vil.

Por fim, a continuidade da atividade da RECUPERANDA proporcionara condicoes de
reestruturacdo e desta forma, gerar empregos e negécios mercantis. Neste cenario, o presente
Plano de Recuperacédo Judicial proporciona o pagamento integral da classe trabalhista, e o
pagamento das demais classes com desagio.

Observe que nenhum credor foi convidado a participar de um plano de capitalizacdo da empresa
e nao foi forcado a continuar estabelecendo relagcdes comerciais com a RECUPERANDA.
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Siegen

6- Consideracées finais

A SIEGEN - SERVICOS DE INFORMACAO EMPRESARIAL E GESTAO DE ESTRATEGICA
DE NEGOCIOS LTDA., contratada para assessorar a elaboracdo do Plano de Recuperacédo
Judicial da RECUPERANDA, acredita que as informagdes constantes neste Plano de
Recuperacao Judicial evidenciam que ha viabilidade econémica, desde que sejam aplicadas as
recomendacgdes aqui expostas e, baseado nas acoes descritas e realizadas e nas estratégias
sugeridas para a reestruturacdo, a RECUPERANDA sera capaz de trabalhar de forma viavel e
lucrativa. Acredita-se que todos os credores terdo maiores beneficios com a implementacao
deste Plano de Recuperacado Judicial, uma vez que a proposta ndo agrega nenhum risco
adicional aos credores e, apés o cumprimento do art. 61 e art. 63 da Lei n.? 11.101/2005, a
RECUPERANDA compromete-se a honrar com os demais pagamentos no prazo e na forma de
seu Plano de Recuperacéao Judicial devidamente homologado.

E o relatério.

Sao Paulo, 20 de abril de 2023.

Fabio Bartolozzi Astrauskas (CORECON - 26.489-1 22. regiao -SP)

SIEGEN - Servicos de Informagdo Empresarial e Gestdo Estratégica de Negdcios Ltda.
(CORECON — RE/3728-1 22. regiao — SP)

Pela RECUPERANDA:

Fabio Galdao Raiola
CPF: 136.068.018-74

Cintia Galdao Raiola.
CPF:125.502.528-02
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Assinaturas

@ Fabio Bartolozzi Astrauskas
CPF: 100.421.738-25

Assinou em 20 abr 2023 as 13:58:30

@ Cintia Galdao Raiola
CPF: 125.502.528-02

Assinou em 20 abr 2023 as 10:54:17

@ Fabio Galdao Raiola
CPF: 136.068.018-74

Assinou em 20 abr 2023 as 12:21:25

Log

20 abr 2023, 10:00:40 Operador com email amp@siegen.com.br na Conta f01ab770-2a39-48c8-9407-4b0bcf643a8b
criou este documento numero 78450d27-a8ba-427c-bf85-406af1df895e. Data limite para
assinatura do documento: 20 de maio de 2023 (09:57). Finalizagdo automatica apos a ultima
assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

20 abr 2023, 10:01:07 Operador com email amp@siegen.com.br na Conta f01ab770-2a39-48c8-9407-4b0bcf643a8b
adicionou a Lista de Assinatura:
fba@siegen.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticacdo: Token via E-mail;
Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para validagao do
signatario: nome completo Fabio Bartolozzi Astrauskas e CPF 100.421.738-25.

20 abr 2023, 10:01:07 Operador com email amp@siegen.com.br na Conta f01ab770-2a39-48c8-9407-4b0bcf643a8b
adicionou a Lista de Assinatura:
cintia@raiola.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticacdo: Token via E-mail;
Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para validagdo do
signatario: nome completo Cintia Galddo Raiola e CPF 125.502.528-02.

20 abr 2023, 10:01:08 Operador com email amp@siegen.com.br na Conta f01ab770-2a39-48c8-9407-4b0bcf643a8b
adicionou a Lista de Assinatura:
fabio@raiola.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticacdo: Token via E-mail;
Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para validagao do
signatario: nome completo Fabio Galdao Raiola e CPF 136.068.018-74.
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Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
Log gerado em 20 de abril de 2023. Versao v1.23.0.

Cintia Galdao Raiola assinou. Pontos de autentica¢do: Token via E-mail cintia@raiola.com.br. CPF
informado: 125.502.528-02. IP: 201.6.244.223. Localizagao compartilhada pelo dispositivo
eletronico: latitude -23.5535045 e longitude -46.6191919. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.485.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

Fabio Galddo Raiola assinou. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail fabio@raiola.com.br. CPF
informado: 136.068.018-74. IP: 201.6.244.223. Localizacdo compartilhada pelo dispositivo
eletrénico: latitude -23.5535045 e longitude -46.6191919. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versdo 1.485.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

Fabio Bartolozzi Astrauskas assinou. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
fba@siegen.com.br. CPF informado: 100.421.738-25. IP: 189.46.90.98. Localiza¢do compartilhada
pelo dispositivo eletrénico: latitude -23.494656 e longitude -46.9499904. URL para abrir a
localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao
1.485.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
78450d27-a8ba-427c-bf85-406af1df895e.

lcp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir a validade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou
:)3 envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® 78450d27-a8ba-427c-bf85-406af1df895e, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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RELATORIO DE AVALIAGCAO DE ATIVOS MOVEIS
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A. INTRODUCAO

De acordo com nossa proposta de servicos procedemos a avaliacdo do valor de mercado

dos ativos moveis da Irmaos Raiola & Cia Ltda.

Para a construcdo desta avaliacdo, foram realizadas coletas de dados com apoio da
administracdo da Irmaos Raiola & Cia Ltda. Também foi realizado visita técnica as

instalacGes da empresa para conhecimento dos ativos contemplados no estudo.

Nossas avaliacGes do valor de venda de mercado dos bens mdveis foram feitas pelos
Método de conforme preceitos da NBR 14.653 - Avaliacdo de Bens da ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) — parte 1 (procedimentos gerais) e parte 5 (maquinas,

equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral).

Os comentarios, consideracbes e conclusdes apresentados neste relatério foram
analisados e desenvolvidos por profissionais experientes e com total imparcialidade sobre

0 assunto.
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B. CONDIGCOES GERAIS DA AVALIAGCAO

1)

2)

3)

4)

5)

Definimos o valor de mercado de venda como sendo o melhor preco pelo qual se
poderia razoavelmente esperar vender os bens mdveis numa negociacao na data da

respectiva avaliacdo, assumindo que:

Tanto o comprador como o vendedor estdao bem-informados sobre as condi¢des do
mercado, estdo agindo prudentemente e desejam fazer o negécio;

Anteriormente a data da avaliacdo, houve um prazo razodvel para promocao,
concordancia de preco e condi¢Ges e para a consecucdo da venda, levando em
consideracao a natureza do imével e a situacdao do mercado;

Os bens moéveis foram oferecidos livremente no mercado e os valores e demais

circunstancias permaneceram os mesmos da data da avaliacdo.

Avaliamos os bens mdveis no estado em que se encontram.

O escopo do trabalho foi dividido nas seguintes dreas distintas:
o Veiculos automotores

o Demais ativos moveis

Aceitamos como verdadeiras as informacgdes fornecidas a respeito dos quantitativos.
Utilizamos informagdes fornecidas pela Irmaos Raiola & Cia Ltda referentes a seus

inventarios.

Com base na coleta de dados, reunides com a Irmdos Raiola & Cia Ltda e dados
descritivos dos Ativos mapeamos o patrimonio da empresa e efetuamos andlises para

valoracdo destes conforme as normas técnicas vigentes e diligéncia.
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6) O método do Custo considera o custo de Reposi¢do ou custo de Reproducdo do bem
avaliado e é feita a subtracdo da perda de valor causada pela deterioragdo fisica e das

obsolescéncia funcional e obsolescéncia economica.

7) A estimativa de depreciacdo fisica utiliza a curva de depreciacado definida por Caires e

explicitada pelo IBAPE — SP.
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C. ATIVOS MOVEIS AVALIADOS

Os ativos méveis avaliados para Irmaos Raiola & Cia Ltda contemplam:

e Maquinas utilizadas no processo fabril;

e Veiculos automotores em uso pela empresa;

e Equipamentos de informatica e telecomunicacbes

e Equipamentos de logistica para movimentacao de itens no armazém
e Ativos para armazenagem de produtos

e Mobilidrio

e Equipamento de refrigeracao

Na totalidade foram avaliados 111 itens de controle de ativos da empresa. Alguns destes

itens podem representar 1 ou mais itens fisicos.

Do estudo, foram excluidos todos os ativos intangiveis da Irm3os Raiola & Cia Ltda como
software e investimentos de implantacdo destes. Entendemos que estes ativos ndo
apresentam liquidez no mercado uma vez que sdo licencas de uso de softwares de terceiros

comercializados para a empresa.

Também foram excluidos da analise ativos controlados pela contabilidade sem descricdo
do item. No total foram excluidos 8 itens de controle totalizando RS 9.336,00 em valor

contabil de aquisicdo.

A lista completa dos ativos mdveis avaliados encontra-se no ANEXO | deste relatdrio junto

com os valores contabil de aquisicdo, os valores depreciados e o valor contabil residual.
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D. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a estimativa de valor dos ativos méveis adotamos duas abordagens:

1. Método de Valor de Mercado

Método utilizado para calcular o valor dos veiculos da empresa. Como a frota da
empresa contempla carros blindados e nao blindados, foram adotadas duas fontes de

informacdes distintas:

- Carros Blindados — Jeep Renegade e Taos — adotou-se a média
aritmética dos valores de anuncios de carros similares (ano, modelo, localidade SP, KM)
na plataforma de venda digital Webmotors. A consulta foi feita no dia 05 de abril de

2023 e foram levantados no minimo 6 anuncios para cada caso.

- Carro nao blindado — Corolla — adotou-se a tabela FIPE para avaliacdo

deste carro com base nos valores de abril 2023.

Veiculo Valor de Mercadd

JEEP RENEGADE 208.921,90
VW TAOS 267.583,33
TOYOTA COROLLA 94.166,67
TOTAL 570.671,90
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2. Método de Custo

Para os demais ativos méveis avaliados foi utilizado o método de custo com curva de
depreciacdo de Caires. Esta curva de depreciagdo estima perda de valor do item numa

relacdo entre uso do item e vida util esperada (estimativa esta descrita no Anexo Il)

No método adotado, todos os itens tiveram seus valores de aquisicdo atualizados ao
valor de 2023 através do indice inflacionario IGP-M. Este indice foi adotado por melhor

representar de maneira geral o impacto dos custos em atividades industriais.

Com os itens a seu valor de aquisicao em 2023 foi aplicado a deprecia¢do da curva de
Caires com base no tempo de uso de cada item e a vida Util proposta pelo IBAPE para

cadaum

Desta forma, o resultado consolidado aponta um valor total de custo dos ativos mdveis

de RS 1.226.953,48
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Mdquina 1.015.206,01 83%
Empilhadeira 65.440,06 5%
PortaPalet 31.319,05 3%
Mobilidrio 22.131,47 2%
Impressora 20.022,00 2%
Ar condicionados 19.350,57 2%
Hardware 16.126,80 1%
Balanca 9.049,87 1%
Caixa deagua 7.250,05 1%
Telefonia 6.617,71 1%
Fechadura de caixa 3.916,94 0%
Exaustor 2.737,43 0%
Bateria 2.025,41 0%
Switch 1.624,80 0%
Relégio de ponto 1.622,54 0%
Estufa 912,83 0%
Bebedouro 785,02 0%
Ventiladores 725,13 0%
Sensor 89,79 0%
Total Geral 1.226.953,48 100%
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E. CONCLUSAO

Aplicando os métodos descritos acima, estimamos o valor dos ativos moveis da
empresa Irm3os Raiola & Cia ltda em RS 1.797.625,38 (um milhdo, setecentos e
noventa e sete mil e seiscentos e vinte e cinco reais e trinta e oito centavos)

Sendo assim, estamos a disposicao para quaisquer esclarecimentos

Sao Paulo, 06 de abril de 2023

=

Eng.° Fabio Domingues

Graduado em Engenharia de Computagdo pela UNICAMP
Mestrado em Administracdo, Estratégia de Negdcios pela FGV
Pés-graduado em Finangas Corporativas pela FGV

SR NEN

Curso de Extensdo em Marketing e Economia pela School of Business da SUNY / Albany

Eng.° David Skaf Jr.

CREA/SP 5060778235 / IBAPE/SP 1859

Graduado em Engenharia civil pela UNICAMP

MBA em Real Estate pela Escola Politécnica da USP

Pés-graduado em Direito Imobilidrio pela UNISECOVI

Pés-graduado em Negécios Imobilidrios pela FAAP

Extensdo em Marketing e Economia pela School of Business da SUNY / Albany

Extensdo em Engenharia de Avaliagdes pelo IBAPE, RICS e UFSC

Membro titular do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias)

Membro titular do IBRADIM (Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario)

Certificado de Qualificagdo Profissional em Engenharia de Avaliagdes pelo IBAPE NACIONAL
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ANEXO | - Tabela de ativos mdveis contemplados

Descri¢do VIr Original VIr Depreciado
BEBEDOURO BRX 674,00 674,00
EXAUSTORES 1.650,00 1.650,00
RELOGIO DEPONTO 460,00 460,00
APARELHO TELEFONICO 195,00 195,00
BALANCA 2.100,00 2.100,00
SWITCH 2.091,00 2.091,00
RELOGIO DE MARCAGCAO ORION 2.650,00 2.650,00
COMPUTADOR +ACESSORIOS 1.753,00 1.753,00
COMPUTADOR +ACESSORIOS 1.500,00 1.500,00
APARELHO TELEFONICO 439,98 439,98
MOTOR 3.570,00 3.570,00
PLACAPABX 1.100,00 1.100,00
CADEIRAS 508,49 508,49
APARELHO TELEFONICO 1.630,00 1.630,00
DESPALETIZADORA DE FRASCOS 152.564,57 152.564,57
IMPRESSORA 9020 - MARKEN IMAJE 11.147,77 11.147,77
COMPUTADOR +ACESSORIOS 3.554,52 3.554,52
COMPUTADOR +ACESSORIOS 1.064,16 1.064,16
NOTEBOOK 3.300,00 3.300,00
NOBREAK APC 1.100,00 1.100,00
VENTILADORES 500,00 496,23
COMPUTADOR +ACESSORIOS 2.020,00 2.020,00
SISTEMA IMPRESSAQ JATO DE TINTA 14.234,86 13.641,30
COMPUTADOR +ACESSORIOS 945,00 945,00
SERVIDOR +HD 16.655,00 16.655,00
IMPRESSORA UNICORN 2 7.036,52 6.626,32
COMPUTADOR +ACESSORIOS 955,00 955,00
MAQUINA LINHA DE ENCHIMENTO 103.455,00 96.558,56
MAQUINA LINHA DE ENCHIMENTO 168.795,00 157.542,56
ALIMENTADOR DE TAMPAS 50.820,00 47.432,00
ALIMENTADOR DE TAMPAS 21.780,00 20.328,00
ESTEIRA 18.150,00 16.940,00
APARELHO TELEFONICO 3.552,00 3.552,00
TECLADOS + FONTES 1.000,00 1.000,00
NOBREAK APC 529,00 529,00
FONTES + COMPONENTES PARA SERVIDOR 1.000,00 1.000,00
ESTEIRA 1.353,99 1.229,52
COMPUTADOR +ACESSORIOS 924,00 924,00
SERVIDOR STTAND P/ CAMERAS 1.950,00 1.950,00
NOTEBOOK 2.055,79 2.055,79
CONVERSOR DE MIDIA 3.685,34 3.685,34
SWITCH 1.437,04 1.437,04
COMPUTADOR +ACESSORIOS 2.426,00 2.426,00
COMPUTADOR +ACESSORIOS 2.396,00 2.396,00
COMPUTADOR +ACESSORIOS 995,00 995,00
CONDICIONADORES DE AR 5.095,00 4.458,30
VENTILAORES 330,00 288,75
COMPONENTES PARA SERVIDOR 1.678,00 1.678,00
APARELHO TELEFONICO 768,00 768,00
APARELHO TELEFONICO 225,00 225,00
COMPUTADOR +ACESSORIOS 1.220,00 1.220,00
IMPRESSORA 6.881,41 5.964,40
ESTUFA 838,55 719,97
EXAUSTORES 7.680,00 6.592,00
CARRINHO HIDRAULICO MANUAL 6.580,86 5.593,68
COMPUTADOR +ACESSORIOS 2.760,00 2.760,00
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Descri¢ao VIr Original VIr Depreciado
APARELHO TELEFONICO 1.299,00 1.299,00
NOBREAK APC 412,60 412,60
CAIXADEAGUA 4.987,00 4.114,44
PURIFICADOR DE AGUA 500,00 408,66
CARRINHO HIDRAULICO MANUAL 8.774,48 7.092,64
NOBREAK APC 1.529,70 1.529,70
MESAS DE PEBOLIM E TENIS DE MESA 1.890,00 1.464,75
PORTA CORTA-FOGO 1.645,00 1.247,61
MESAS E CADEIRAS 1.499,00 1.111,61
PROCESSADOR INTEL 723,84 723,84
IMPRESSORA DE ETIQUETAS 5.845,00 5.845,00
AR CONDICIONADO 1.890,00 1.338,75
COMPUTADOR +ACESSORIOS 1.269,00 1.269,00
COMPUTADOR +ACESSORIOS 560,00 560,00
APARELHO TELEFONICO 2.815,12 2.815,12
BALANCA 2.606,81 1.781,04
PERSIANAS 1.050,00 708,75
BOX DEVIDRO 663,00 447,93
PONTALETES 1.910,45 1.273,60
JUNGHEINRICHLIT 12.000,00 8.000,00
COMPUTADOR +ACESSORIOS 1.264,00 1.264,00
Tok Stok - Gabinete inferior -1P/1GV 470,00 313,35
Tok Stok - Mesa 120X51 688,00 458,69
Tok Stok - Gabinete inferior - 1P/4GV 840,00 560,03
Tok Stok -armario baixo 2P 1.315,00 876,72
COMPUTADOR +ACESSORIOS 2.163,40 2.163,40
COMPUTADOR +ACESSORIOS 1.423,75 1.423,75
CAIXA DE AGUA 2.000,00 1.283,59
HIGIENIZADOR DE POTES 4.000,00 2.566,41
EXAUSTOR 810,00 519,75
SENSOR 390,10 243,75
PORTAPALET 16.282,81 9.362,61
BATERIA TRACIONARIA PROPOSTA 1725/1] 5.800,00 3.334,77
BALANCA 1.547,00 799,18
CENTRAL PABX 2.652,00 2.475,20
EMPILHADEIRAELETRICA PALETIZADORA 49.577,47 21.483,80
BALANCA ELETRONICA 1.963,50 785,28
COMPRESSOR 9.500,00 3.562,65
GELADEIRA 1.280,54 458,81
ARMARIO 4.964,40 1.696,17
BASE PARA ARMARIO 441,00 150,88
AR CONDICIONADO 2.942,96 833,68
RELOGIO DE PONTO PRISMA ADV 1.200,00 680,00
COMPRESSOR PARAFUSO 15HP 16.500,00 4.125,00
MAQUINA STAND UP POUCH 363.000,00 87.725,00
FECHADURA DE CAIXA SEMI AUTOMATICA 4.500,00 1.012,50
SECADOR SCHULZ 7.100,00 1.597,59
PORTA PALET 1.554,00 323,75
PORTA PALET 900,00 187,50
GELADEIRA 3.199,00 586,52
SELADORA CONTINUA PRIME 46.146,00 3.845,50
PORTA PALET 5.200,00 173,32
JEEP RENEGADE 120.872,41 6.043,62
VW TAOS 273.345,70 4.555,76
TOYOTA COROLLA 88.000,00 1.466,67
TOTAL 1.753.462,89 839.023,50
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ANEXO Il — Curva Depreciacao de Caires

Anos de uso/

vida util Depreciacao
estimado do ltem
0 0,95
0,05 0,91
0,1 0,87
0,15 0,83
0,2 0,79
0,25 0,76
03 0,72
0,35 0,68
04 0,65
0,45 0,62
05 0,58
0,55 0,55
0,6 0,52
0,65 0,49
0,7 047
0,75 0,44
0,8 0,41
0,85 0,39
0,9 0,36
0,95 0,34
1 0,32
1,05 0,29
1.1 0,27
1,15 0,26
1,2 0,24
1,25 0,22
1,3 0,2
1,35 0,19
14 0,17
1,45 0,16
1,5 0,15
1,55 0,14
1,6 0,13
1,65 0,12
1,7 0,11
1,75 0,1
1,8 0,1
1,85 0,1
1,9 0,1
1,95 0,1
2 0,1

fls. 2669

Engenharia
1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012944-08.2023.8.26.0100 e codigo F5EQAFD.



Anexo lll — Tabela de Resultados
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escricio VIr Original Corregdo - IGPM Valor corrigido Idade Transcorrida % Residual Vir Custo
Bebedouro BEBEDOURO BRX 28/01/12 674,00 245% 1.652,66 11,17 0,27 446,22
Exaustor EXAUSTORES 14/02/12 1.650,00 245% 4.048,27 11,08 0,47 1.902,69
Rel6gio de ponto RELOGIO DE PONTO 29/02/12 460,00 245% 1.128,61 11,42 0,27 304,72
Telefonia APARELHO TELEFONICO 12/03/12 195,00 244% 476,38 11,50 0,26 123,86
Balanga BALANGA 30/03/12 2.100,00 244% 5.130,28 11,50 0,44 2.257,32
Switch SWITCH 11/04/12 2.091,00 242% 5.065,24 11,58 0,26 1.316,96
Hardware RELOGIO DE MARCAGAO ORION 12/04/12 2.650,00 242% 6.419,36 11,58 0,10 641,94
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 28/05/12 1.753,00 240% 4.203,59 11,67 0,10 420,36
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 28/05/12 1.500,00 240% 3.596,91 11,67 0,10 359,69
Telefonia APARELHO TELEFONICO 13/06/12 439,98 238% 1.048,13 11,75 0,26 272,51
Magquina MOTOR 15/06/12 3.570,00 238% 8.504,52 11,75 0,44 3.741,99
Telefonia PLACA PABX 14/08/12 1.100,00 238% 2.620,44 11,92 0,26 681,31
Mobilidrio CADEIRAS 10/10/12 508,49 232% 1.178,47 12,08 0,41 483,17
Telefonia APARELHO TELEFONICO 22/10/12 1.630,00 232% 3.777,65 12,08 0,24 906,64
Méquina DESPALETIZADORA DE FRASCOS 06/11/12 152.564,57 230% 350.218,63 12,17 0,41 143.589,64
Impressora IMPRESSORA 9020 - MARKEN IMAJE 12/11/12 11.147,77 230% 25.590,19 12,17 0,24 6.141,65
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 19/11/12 3.554,52 230% 8.159,56 12,17 0,10 815,96
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 19/11/12 1.064,16 230% 2.442,83 12,17 0,10 244,28
Hardware NOTEBOOK 14/12/12 3.300,00 228% 7.524,13 12,25 0,10 752,41
Hardware NOBREAK APC 31/01/13 1.100,00 227% 2.499,54 10,33 0,10 249,95
Ventiladores VENTILADORES 31/01/13 500,00 227% 1.136,16 10,33 0,32 363,57
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 20/02/13 2.020,00 227% 4.576,80 10,42 0,10 457,68
Impressora SISTEMA IMPRESSAO JATO DE TINTA 10/05/13 14.234,86 226% 32.136,74 10,67 0,29 9.319,65
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 10/06/13 945,00 224% 2.117,56 10,75 0,10 211,76
Hardware SERVIDOR +HD 17/06/13 16.655,00 224% 37.320,56 10,75 0,10 3.732,06
Impressora IMPRESSORA UNICORN 2 11/07/13 7.036,52 223% 15.726,56 10,83 0,29 4.560,70
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 18/07/13 955,00 223% 2.134,42 10,83 0,10 213,44
Maquina MAQUINA LINHA DE ENCHIMENTO 01/08/13 103.455,00 223% 230.874,72 10,92 0,47 108.511,12
Maquina MAQUINA LINHA DE ENCHIMENTO 15/08/13 168.795,00 223% 376.690,33 10,92 0,47 177.044,46
Magquina ALIMENTADOR DE TAMPAS 16/08/13 50.820,00 223% 113.412,14 10,92 0,47 53.303,71
Magquina ALIMENTADOR DE TAMPAS 16/08/13 21.780,00 223% 48.605,20 10,92 0,47 22.844,45
Méquina ESTEIRA 27/08/13 18.150,00 223% 40.504,34 10,92 0,47 19.037,04
Telefonia APARELHO TELEFONICO 10/09/13 3.552,00 220% 7.809,65 11,00 0,10 780,97
Hardware TECLADOS + FONTES 03/10/13 1.000,00 218% 2.179,92 11,08 0,10 217,99
Hardware NOBREAK APC 22/10/13 529,00 218% 1.153,18 11,08 0,10 115,32
Hardware FONTES + COMPONENTES PARA SERVIDOR| 31/10/13 1.000,00 218% 2.179,92 11,08 0,10 217,99
Méquina ESTEIRA 25/11/13 1.353,99 217% 2.943,05 11,17 0,47 1.383,23
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 05/12/13 924,00 216% 1.996,44 11,25 0,10 199,64
Hardware SERVIDOR STTAND P/ CAMERAS 30/01/14 1.950,00 215% 4.193,14 9,33 0,10 419,31
Hardware NOTEBOOK 10/02/14 2.055,79 214% 4.403,89 9,42 0,10 440,39
Hardware CONVERSOR DE MIDIA 18/02/14 3.685,34 214% 7.894,69 9,42 0,10 789,47
Switch SWITCH 18/02/14 1.437,04 214% 3.078,41 9,42 0,10 307,84
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 03/03/14 2.426,00 211% 5.111,58 9,50 0,10 511,16
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 03/03/14 2.396,00 211% 5.048,37 9,50 0,10 504,84
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 03/03/14 995,00 211% 2.096,47 9,50 0,10 209,65
Ar condicionados CONDICIONADORES DE AR 19/03/14 5.095,00 211% 10.735,17 9,50 0,52 5.582,29
Ventiladores VENTILAORES 27/03/14 330,00 211% 695,31 9,50 0,52 361,56
Hardware COMPONENTES PARA SERVIDOR 28/03/14 1.678,00 211% 3.535,55 9,50 0,10 353,55
Telefonia APARELHO TELEFONICO 28/03/14 768,00 211% 1.618,18 9,50 0,10 161,82
Telefonia APARELHO TELEFONICO 31/03/14 225,00 211% 474,08 9,50 0,10 47,41
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 03/04/14 1.220,00 209% 2.550,65 9,58 0,10 255,06
Hardware IMPRESSORA 08/04/14 6.881,41 209% 14.386,92 9,58 0,10 1.438,69
Estufa ESTUFA 02/05/14 838,55 209% 1.755,43 9,67 0,52 912,83
Ar condicionados EXAUSTORES 20/05/14 7.680,00 209% 16.077,42 9,67 0,52 8.360,26
Empilhadeira CARRINHO HIDRAULICO MANUAL 13/06/14 6.580,86 211% 13.879,17 9,75 0,34 4.718,92
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 30/06/14 2.760,00 211% 5.820,90 9,75 0,10 582,09
Telefonia APARELHO TELEFONICO 12/08/14 1.299,00 213% 2.763,90 9,92 0,10 276,39
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escricio VIr Original GPM Vir Custo

Hardware NOBREAK APC 01/09/14 412,60 212% 876,14 10,00 0,10 87,61
Caixadedgua CAIXADEAGUA 25/09/14 4.987,00 212% 10.589,71 10,00 0,49 5.188,96
Bebedouro PURIFICADOR DEAGUA 16/10/14 500,00 212% 1.058,77 10,08 0,32 338,81

i ira CARRINHO HIDRAULICO MANUAL 13/11/14 8.774,48 210% 18.399,94 10,17 0,32 5.887,98
Hardware NOBREAK APC 22/12/14 1.529,70 208% 3.187,99 10,25 0,10 318,80
Mobiliario MESAS DE PEBOLIM E TENIS DE MESA 12/03/15 1.890,00 204% 3.860,81 8,50 0,55 2.123,44
Mobiliario PORTA CORTA-FOGO 28/05/15 1.645,00 198% 3.263,37 8,67 0,55 1.794,86
Mobiliario MESAS E CADEIRAS 31/07/15 1.499,00 196% 2.937,53 8,83 0,55 1.615,64
Hardware PROCESSADOR INTEL 14/08/15 723,84 192% 1.392,17 8,92 0,10 139,22
Méquina IMPRESSORA DE ETIQUETAS 25/08/15 5.845,00 192% 11.241,74 8,92 0,55 6.182,95
Ar condicionados AR CONDICIONADO 01/11/15 1.890,00 189% 3.580,63 9,17 0,52 1.861,93
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 11/11/15 1.269,00 189% 2.404,14 9,17 0,10 240,41
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 30/11/15 560,00 189% 1.060,93 9,17 0,10 106,09
Telefonia APARELHO TELEFONICO 04/01/16 2.815,12 186% 5.247,45 7,33 0,16 839,59
Balanga BALANGA 16/02/16 2.606,81 184% 4.797,27 7,42 0,62 2.974,31
Mobilidrio PERSIANAS 01/03/16 1.050,00 183% 1.922,49 7,50 0,58 1.115,05
Mobilidrio BOX DEVIDRO 09/03/16 663,00 183% 1.213,92 7,50 0,58 704,07
Porta Palet PONTALETES 06/04/16 1.910,45 182% 3.486,43 7,58 0,72 2.510,23

i ira JUNGHEINRICHLIT 08/04/16 12.000,00 182% 21.899,09 7,58 0,44 9.635,60
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 20/04/16 1.264,00 182% 2.306,70 7,58 0,10 230,67
Mobiliario Tok Stok - Gabinete inferior - 1P/1GV. 27/04/16 470,00 182% 857,71 7,58 0,58 497,47
Mobilirio Tok Stok - Mesa 120X51 27/04/16 688,00 182% 1.255,55 7,58 0,58 728,22
Mobiliario Tok Stok - Gabinete inferior - 1P/4GV. 27/04/16 840,00 182% 1.532,94 7,58 0,58 889,10
Mobilidrio Tok Stok - armario baixo 2P 27/04/16 1.315,00 182% 2.399,78 7,58 0,58 1.391,87
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 30/05/16 2.163,40 181% 3.915,93 7,67 0,10 391,59
Hardware COMPUTADOR +ACESSORIOS 30/05/16 1.423,75 181% 2.577,10 7,67 0,10 257,71
Caixa dedgua CAIXADE AGUA 04/07/16 2.000,00 178% 3.553,60 7,83 0,58 2.061,09
Méquina HIGIENIZADOR DE POTES 22/07/16 4.000,00 178% 7.107,20 7,83 0,58 4.122,18
Exaustor EXAUSTOR 29/07/16 810,00 178% 1.439,21 7,83 0,58 834,74
Sensor SENSOR 30/09/16 390,10 177% 690,71 8,00 0,13 89,79
Porta Palet PORTA PALET 06/03/17 16.282,81 175% 28.430,55 6,50 0,76 21.607,22
Bateria BATERIA TRACIONARIA PROPOSTA 1725/1f 13/03/17 5.800,00 175% 10.127,07 6,50 0,20 2.025,41
Balanga BALANCA 20/10/17 1.547,00 179% 2.774,13 7,08 0,62 1.719,96
Telefonia CENTRAL PABX 01/04/18 2.652,00 173% 4.594,93 5,58 0,55 2.527,21

i ira EMPILHADEIRA ELETRICA PALETIZADORA 23/08/18 49.577,47 166% 82.177,38 5,92 0,55 45.197,56
Balanca BALANGA ELETRONICA 14/12/18 1.963,50 164% 3.228,11 6,25 0,65 2.098,27
Maquina COMPRESSOR 29/03/19 9.500,00 161% 15.288,14 4,50 0,72 11.007,46
Mobilirio GELADEIRA 15/05/19 1.280,54 159% 2.032,81 4,67 0,72 1.463,62
Mobilirio ARMARIO 04/07/19 4.964,40 157% 7.787,11 4,83 0,72 5.606,72
Mobilidrio BASE PARA ARMARIO 04/07/19 441,00 157% 691,75 4,83 0,72 498,06
Ar condicionados AR CONDICIONADO 17/02/20 2.942,96 153% 4.488,73 3,42 0,79 3.546,10
Reldgio deponto RELOGIO DE PONTO PRISMA ADV 19/02/20 1.200,00 153% 1.830,29 3,42 0,72 1.317,81
Méquina COMPRESSOR PARAFUSO 15HP 26/06/20 16.500,00 147% 24.214,39 3,75 0,76 18.402,94
Méquina MAQUINA STAND UP POUCH 13/07/20 363.000,00 144% 521.096,22 3,83 0,76 396.033,13
Fechadura de caixa FECHADURA DE CAIXA SEMI AUTOMATICA 09/09/20 4.500,00 134% 6.026,06 4,00 0,65 3.916,94
Méquina SECADOR SCHULZ 15/09/20 7.100,00 134% 9.507,78 4,00 0,76 7.225,91
Porta Palet PORTA PALET 15/11/20 1.554,00 126% 1.951,86 4,17 0,83 1.620,05
Porta Palet PORTA PALET 26/11/20 900,00 126% 1.130,42 4,17 0,83 938,25
Mobilidrio GELADEIRA 19/01/21 3.199,00 121% 3.879,72 2,33 0,83 3.220,17
Magquina SELADORA CONTINUA PRIME 28/02/22 46.146,00 102% 47.006,39 1,42 0,91 42.775,82
Porta Palet PORTA PALET 08/08/22 5.200,00 98% 5.102,54 1,92 0,91 4.643,31
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S3o0 Paulo/SP, 4 de abril de 2023

At. PAVI ADMINISTRACAO E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Prezados Senhores,

De acordo com nossa proposta de servicos de 10/03/2023 procedemos a avalia¢do do valor
de mercado de imdveis localizados no bairro da Mooca no Municipio de Sdo Paulo/SP de
propriedade da PAVI ADMINISTRAGAO E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Trata-se da sede da IRMAOS RAIOLA & CIA. LTDA., imével composto pela unificacdo de 15
imoveis totalizando area de terreno de 5.627,27 m? e frente para 3 ruas (Rua Oscar Horta,
Rua Dom Bosco e Rua Cel. Cintra). Os imoveis estdo registrados no 72 Oficial de Registro
de Imdveis de S3o Paulo/SP sob os n2 de matricula 3.777, 16.209, 22.702, 23.670, 23.672,
46.684,57.706, 109.474, 109.999, 113.791, 118.422, 139.113, 142.651 e 152.358.

Foram realizadas pesquisas mercadoldgicas e uma avaliagdo com base em pesquisa local
sobre valores, legislacdo de uso e ocupacdo do solo e demais informacdes necessarias.

Nossa avaliacdo do valor de venda foi feita pelo Método Involutivo conforme preceitos da
NBR 14.653 - Avaliacdo de Imdveis Urbanos da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas) e do Estudo de Valores de Edificacdes do IBAPE/SP.

A avaliacdo foi feita com base em vistoria do imdvel e pesquisa local sobre valores,
legislacdo de uso e ocupacdo do solo e demais informacdes necessarias.

Os comentdrios, consideracdes e conclusdes apresentados neste relatério foram
analisados e desenvolvidos por profissionais experientes e com total imparcialidade sobre
0 assunto.
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Condicbes gerais da avaliacao

1)

Definimos o valor de mercado de venda como sendo o melhor preco pelo qual se
poderia razoavelmente esperar vender o imdvel numa negociacdo na data da
respectiva avaliacdo, assumindo que:

=  Tanto o comprador como o vendedor estdo bem-informados sobre as condi¢des do

mercado, estdo agindo prudentemente e desejam fazer o negécio;

=  Anteriormente a data da avaliacdo, houve um prazo razodavel para promogao,

concordancia de preco e condicGes e para a consecuc¢ao da venda, levando em

consideracao a natureza do imével e a situacdo do mercado;

= O imodvel foi oferecido livremente no mercado e os valores e demais circunstancias

permaneceram os mesmos da data da avaliacdo.

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Avaliamos o imdvel no estado em que se encontra.

A avaliacdo do valor de venda foi feita para 100% do imdvel.

Aceitamos como verdadeiras as informacdes fornecidas a respeito de areas de
construcdo e terreno. Ndo foram feitas medicdes no local.

Nao podemos afirmar que o imdvel esta livre de defeitos ou vicios. Nao foram feitas
inspecOes estruturais e nenhuma das instalacdes foi testada.

O imovel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de
quaisquer 6nus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o
seu valor. N3do fizemos qualquer andlise juridica da documentacdo do imoével.

As informacdes sobre a legislacdo de uso e ocupacao do solo foram obtidas junto
ao website da Prefeitura de Sdo Paulo, presumimos que o uso e ocupacao dados ao
terreno sdo legais e que todas as aprovagdes e licengas necessarias foram ou podem
ser obtidas.

Nao foram feitas consultas formais ao Cartdrio de Registro de Iméveis e a Prefeitura
do Municipio de Sdo Paulo — SP.
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Baseado em nossas pesquisas e analises e considerando o exposto acima, efetuamos a
avaliacdo de valor de mercado do referido imével para abril/2023:

RS 26.487.867,00 (Vinte e seis milhdes, quatrocentos e
oitenta e sete mil oitocentos e sessenta e sete reais)

Finalmente confirmamos que este relatdrio é dirigido de forma confidencial.

Cordialmente,

e

Eng.° Fabio Domingues

Fribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585

Bocumento.do, informe o processo 1012944-08.2023.8.26.0100 e codigo FSE9BO0S.
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A. INTRODUCAO

Este relatdrio busca lastrear uma decisdo imobilidria, estimando um valor de venda para o
imovel no mercado e condi¢cbes atuais.

Os comentdrios, consideracdes e conclusdes apresentados neste relatério foram
analisados e desenvolvidos por profissionais experientes e com total imparcialidade sobre
o assunto.

B. LOCALIZACAO

O imdvel estd situado na Rua Oscar Horta, n° 138 - Mooca no Municipio de Sdo Paulo/SP,
conforme é apresentado no mapa abaixo:
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C. DADOS CADASTRAIS — REGISTRO DE IMOVEIS

O imodvel avaliando esta registrado no 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP
sob os n? de matricula 3.777, 16.209, 22.702, 23.670, 23.672, 46.684, 57.706, 109.474,
109.999, 113.791, 118.422, 139.113, 142.651 e 152.358 conforme abaixo:

LIVRO N.* 2-REGISTRO . ~
GERAL 7.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
‘de Sao Paulo -

1 Sio Paulo, 12 de u’tﬁbrofi © de 19 76.

IMOVEL: DOIS PREDIOS, gendo um no alinhamento da rue e outro nos -
fundos, e seu respectivo terremnc, situados & rua Oscar Horta, n®s.-
130 frente el 132 fundos, no 16¢ Subdistrito - MOGCA, construfdos no
terreno que mede 5,40m, de frente para a referids rua Oscar Horta,-
por 47,00m, da frente mos fundos, de ambos 08 lados, confrontsndo -
de um lado com guem de direito, de cutro lado com Miguel Falcete e
pelos  funde % Giei:ds diveito. -ty G

28,004,007,0016.,6

Matricula 3.777 do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

cha -
S | I Sio Paulo, }5de

EMOVEL: UMA CASA e seu respectivo terreno, situados 2 :
Oscar Horta, n®. 128, no 168 Subdis it to ) MOGCA, oujoa'lgg;
reno mede 4,60m, de frente para a rua Oscar Horta, por - -
47,00m, da frente aos fundos de ambos os lados, tendo nos-
fundos a largura de 3,70m. confrontando do lado esquerdo -
de quem do imével olha a rua, com o prédio 120, antigo - -
116, da_mesma Tua; do lado direito com o prédic 130, da -
mesme rua e nos fundos com quem de direito, atualmente com
gg%igocgqceicﬁo-ﬂunior, encerrando a 4rea de mais ou menos
v me, i i . ’

CONTRIBUINTE: n®., 004.007.0015-8.

LIVRO Nw 2 - REGISTRO
PR _GERAL

Matricula 16.209 do 72 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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“VRON”Lngggg 7.° Carltério de Registro de Iméveis

matricuta sy ficha d!! 5&0 Pallll)
/( 2<. 70‘ l ] Sio Paulo, 2Ude Outubro de 19950,

IMVEL: UM PnﬁDIO, construgao destinada & Fabrica ou Indistria, e -
seu respectivo TERRENO, situados a Rua Dom Bosco, n®.279, antiga -
Rua Xingd, no 169 SUBDISTRITO-MOOCA, medindo o terreno 10 +00ms, de
frente para a referida rua, tende do lado direito 51, 61-;. mais oue
menos, mais 1,95ms. em linha guebrada, confrontando com Antonio Ta
macciato ¢ mais 9,98ms., confrontando com Marrano, e do lado eaquer
do mede 60,64ms, em linha quebrada, confrontando com Francisco Ca =
pistrano, tendo nos fundos a8 largura de 12,80ms., confrontande com
pessoa desoonhecida, com a area de 654.50-12. confronta utuallentc
do lado esguerdo de quem da rua olha para o ,Besmo, com o prédio ne,
273, da mesma rua, do lado dlreito com o prédio n?,287 da mesma rua
e ainda com os fundos dos prédios u°s.124, 128, 132, 138 e 146 da -
Rua Oscar Horta, e pelos fundos com o prédio n®.120 da mesma rua Os
car Horta.

CONTR TE: N®,004.007.0032-8,

Matricula 22.702 do 72 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

LIVRON:2-REGISTRO  7.° Carlgrio de Ilegl_slto de Iméveis

:IMOVEL. T PREI}IO e geu reapectivc TERRENO, a:.tua.dos & Rua.
Oscar Horta, ns, 146 e 148, antigo n?. 40, no 162 SUBILS -
TRITO MOOCA, medindo o terreno, 9,50ms, de frente, por — =
40,00ms. da frente aocs fundos, alargando 10,50ms ., tendo, =
portanto, no fundo, uma largura de 20, OOm-., com a aresa

. | de 380,00m2,, confrontando, de um 1adn, com o prédio n2,156 |
| de uutro Jlado, com o prédio n?. 138, ambos da mesmatrua, e

CONTRIBUINTE: ne. 004,007.0018-2.

Matricula 23.670 do 72 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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LIVRO N.*2-REGISTRO ‘ 7 Carlorin de Hemslro de lmlwels

GERAL
teha ‘
1 l Siao Pa ;110.

IMOVEL: U‘M PREDIO e seu respectivu TMENO, s.ltuadns a Rua
Oscar Horta, n2. 138, antigo n9. no 162 SUBDISTRITO MOQ
CA, medindo o terreno, 9,50ms. de f‘rente para a citada Rua;
da frente amos fundos, mede 40,00ms., .confrontando, de unm 19.
do, com o prédio n®. 146, da mesma rua, de outro lado, com

Carmine Mont ona, e nos fundus, com Fra.hcisco Caplatrano.

: 004 007. 0017—4.

Matricula 23.672 do 72 Oficial de Registro de Iméveis de Séo Paulo

o 73 Rl T Canoro de Regto e b

, ) Sto Paulo,30 ds. OUTUBRO
! mém UM TERRENO situado & rua Dom Bosco,no 162, SUBDISTRI
Tm.&, medindo 14,00m, de frente para a Tua Dom_]_aosco,_por
40,00m. da frente mos fundos de ambos os lados, tendo NOS
fundos a largura de 40,00m. encerrando a drea de 560, 00m2. -
confinando do lado direito de quem da rua olha para o imdvel
com osprédios nes. 245/247 da mesma rua, antes com: proprieda

wetbtuy do lado esguerdo com 09 predma nﬁs. ;

tra., e nos fundos com os preédios n9%s, 129 e 143 da rua Cel.

Cintra. .
i
CONTRIBUINTE: N2.004,007,0115-4, -

Matricula 46.684 do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

IVRO N.* 2 - REGISTRO 7.0 GARTQRIO DE REGISTRO DE IMQVEIS

Sao F'auio.' 0

.IMC'VEL:- UMA CASA e seu respectivo terreno, situados & rua
Dom Bosco, n® 289, antigo n® 51, no 169 SUBDISTRITO-MOOCA i
medindo 3,75m., de frente para a referida rua Dom BOSCO;poOr
_30,00m., da frente aos fundos, encerrando a area de 112,50
metrds quadrados, confinando de um lado com Cornélio V:LOtti
de outro lado com o Espollo de Joseé Martuzella., e nos' fun
dos com. C: rmine MOntari. i s )

CONTRIBU.:INTE - -(}-0..4-?:007 -0030-1,

Matricula 57.706 do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012944-08.2023.8.26.0100 e cddigo FS5E9BOS.




7.° OFCIAL DE REGISTRQ DE IMOVEIS

A J Bé&o Paulo,

IMOVEL: PREDIQ e seu respectivo terreno situado & Rua Oscar Horta, n® 32, no 16°
SUBDISTRITO-MOOCA, medindo o temeno 10,00ms de frente, por 65,00m da frente
aos fundos, confinando de um' lado -com Miguel Serracini, de outro, com Affonso
Ragosta, e nos fundos com quem de direito. Atualmente confronta: do'lado direito de
quem da rua Oscar Horta, otha para o imével, com o prédic n® /108 da mesma rua: do
lado esquerdo com os prédioe n°s. 128, 132/130 da citada rua Oscar Horta, e com os
fundos do prédio n® 279, da rua Dom Bosco, e ainda com parte dos fundos do prédio
n°® 129/143 da n nel Cintra, & nos fundos com os fundos do prédio n® 117/119,
da rua Dom Bosco. | S B

CONTRIBUINTE: n® 004.007.0014-1

Matricula 109.474 do 72 Oficial de Registro de Imédveis de Sdo Paulo

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 7.° QHCIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

. |31 de MARC

: e e B J Bido Pamla, “ininoinint e e
__-MOVEL: PREDIO e TERRENO situados na rua Coronel Cintra ns.129 e 143, no 167,
SUBDISTRITO MOOCA, medindo 22,00m. de frente para a rua Coronei Cintra, por
69,00m. da frente aos fundos, do lado esquerdo de quem da rua olha para o imovel,
onde confronta com Mariano Colacino, de outro lado mede 53,00m., onde confronta
com Moises Misserail, sendo os fundos constituido por dois segmentos, o primeiro
partindo da direita para a esquerda, segue por uma reta de 12,00m., findos os quais
faz angulo reto & direits e segue numa distancia de 16,00m., confrontando ai com o
Espdlio de Gabriel Higueiras, com novo &nguio reto a esquerda, segue a distancia de
10,00m., onde confronta com quem de direito, atualmente confronta do lado direito
de quem da nua olha para 0 imével, com prédio n® 147, 149, 151 e 155 da rus
Coronet Cintra, e com os prédios n°s 233/239; 249, 251 e 253; 255, 257, 261 e 265;
e 273 e 273-fundos, todos com frente para rua Dom Bosco, do lado esquerdo
confronta com o prédio n® 119 da rua Coronel Cintra @ com o prédio n° 120, 124 com
frente para/a rua Oscar Horta e nos fundos confronta com o prédi

CONTRIBUINTE: .° 004,007 0102-2.

Matricula 109.999 do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO 7.0 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
CERAL !/ .DE SAO PAULO ... T

ficha

1 ] B‘oPaul-a stoABRILdezmo

// IMOVEL: PREDIO e TERRENO situado na rua Dom Bosco n® 293, antlga rua Xingd,

no 16® SUBDISTRITO-MOOCA, com a area de 80,00m?, cujo terreno mede 4,00m de
| frente, por 20,00m da frente aos fundos e confronta & direita. com propriedade de
Julio José Barbosa, & esquerda com propriedade de José Martuscelli e pelos fundos
com pmpﬁedade de Francisco Nogueira Viotti,

QQN_'IRIBUINT _,_:

004.007.0029-8.

Matricula 113.791 do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

LIVRON.2 - REG[S] RO 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

. - DE SAO PAULO.
1 I
i3 Sao Paulo,

MOVEL: TRES PREDIOS situados & rua Dom Bosco, antiga rua Xingu, o primeiro
com 2 drea construida de 200,00m2, sob 0s n° 245, 247,0 segunda com a érea
construida de 40,00m2, sob o n° 249, e o ferceiro com a 4area construida de
160,00m2, sob os n% 251 e 253, no 16° SUBDISTRITO-MOOCA, e seu respectivo
terreno que mede 11,00m de frente, 35,78m, da frente ao fundo do lado direite e do
lado esquendo 40,25m., tendo nos fundos a largura de 11,00m., dividindo de um lado
de outro com Gabriel Higuera, e nos fundos .mm'Satvadar_

'CONTRIBUINTE: n° 004.007.0036-0 e 004.007.0037-9

Matricula 118.422 do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

LIVRO XN°2 - REGISTRO 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
: f_f“ AL DE SAQ PAULO "

ficha . v
[ ] Sho Pauls, 14 de HARGD de zaos

MOVEL: CASA e TERRENO situados na rua Dom Bosco n® 301, no 16° Subdistrito
Mooca, medindo 5 ,00m de frente, por 20,00m da frente aos fundos canfrontando do
lado dlreitc de quem da rua olha para o imével, com a casa n® 307; do lado esquerdo |
com o prédio n® 297, ambos da referida rua Dom Bosco e nos fundos com o prédio n®
158 da rua Oscar Horta,

Tl el

Matricula 139.113 do 72 Oficial de Registro de Imédveis de Sdo Paulo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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VRO N2 - REGISTRO 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE iIMOVEIS
i GERAL ) DESAOPAULO = = |

= Bl

N Paulo,

L " IMOVEL: PﬁcEmo para uma loja e duas habitagdes @ TERRENO situados na rua
Caronel Cintra n°s 147, 149, 151 ¢ 155, no 16° SUBDISTRITO MOOCA, medindo
10,70m de frente; 27.40m dos lados e 10,50m nos fundos, com drea total de
280,44m?, confrontando do lado direito de quem da rua olha o imével com o prédio n°s

157 e 16‘! : do lado esquerdo com parte do prédio n° 129 e 143, ambos da rua
Coronel Cintra e nos fundos com o prédio n°®233 da rua Dom Bosco.

004.007.0094-8,

Matricula 142.651 do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

IVRON.°2 - REGISTRO 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
.. GERAL DE SAQ PAULO

. mld,ﬂnu!ln._ = l'lz..hlt
152?:—358{ [ 1 ’ o

/1/ mgu‘EL; PREDIO e TERRENQO, situados na rua Dom Basco n® 307, antigo n° 59, e

~ 01 de OUTUBRO de 2008.

anterior n® 41, e antiga rua Xingu, no 16° SUBDISTRITO - MOOCA, medindo o terreno
4,00m de frente por 20,00m da frente aos fundos, confrontando atualmente do lado
direito de quem da rua olha para o imével com os prédios n%s 166, 168, 174, 176 e 182
da rua Oscar Horta, do lado esquerdo com o prédio n® 301 da rua Dom Bosco e nos
fundos com parte do prédio n® 158 da rua Oscar Horta.

Matricula 152.358 do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

Soma-se as 14 matriculas mencionadas anteriormente ao imoével localizado a Rua Dom Bosco, 297
de posse antiga da PAVI Administracdo e Empreendimentos Ltda o qual é objeto de usucapido

extrajudicial cuja ata notarial foi lavrada em 27/07/2021 e segue em anexo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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De acordo com os dados das matriculas segue abaixo o cdlculo da area total de terreno do

imoével avaliando:

MATRICULA ENDERECO AREA TERRENO (m?)
109.999 Rua Coronel Cintra, 143 1.358,00
142.651 Rua Coronel Cintra, 147 290,44
46.684 Rua Dom Bosco, 233 560,00
118.422 Rua Dom Bosco, 245/ 249 440,16
23.670 Rua Oscar Horta,146/148 380,00
23.672 Rua Oscar Horta, 138 380,00

3.777 Rua Oscar Horta, 132/ 130 253,80
16.209 Rua Oscar Horta, 128 207,00
109.474 Rua Oscar Horta, 120 650,00
22.702 Rua Dom Bosco, 279 654,50
57.706 Rua Dom Bosco, 289 112,50
113.791 Rua Dom Bosco, 293 80,00
n/d Rua Dom Bosco, 297 80,87
139.113 Rua Dom Bosco, 301 100,00
152.358 Rua Dom Bosco, 307 80,00

5.627,27

Um ponto importante a deixar claro na avaliagdo é a unificacao fisica destes 15 imdveis.

Conforme vistoria realizada, os 15 imdveis estdo unificados e compdem a estrutura fisica

da IRMAOS RAIOLA & CIA LTDA. A somatdria de area de terreno formada pela unificagdo

fisica destes imdveis totaliza a drea de terreno de 5.627,27 m2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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D. DADOS CADASTRAIS - IPTU

O imovel objeto desta avaliacdo esta situado no setor fiscal 004 e quadra fiscal 007. A seguir

o quadro resumo das propriedades:

MATRICULA IPTU ENDERECO

109.999 004.007.0102-2 Rua Coronel Cintra, 143
142.651 004.007.0094-8 Rua Coronel Cintra, 147
46.684 004.007.0115-4 Rua Dom Bosco, 233
118.422 004.007.0037-9 Rua Dom Bosco, 245
004.007.0036-0 Rua Dom Bosco, 249
23.670 004.007.0018-2 Rua Oscar Horta, 146/148
23.672 004.007.0017-4 Rua Oscar Horta, 138
3.777 004.007.0016-6 Rua Oscar Horta, 132/ 130
16.209 004.007.0015-8 Rua Oscar Horta, 128
109.474 004.007.0014-1 Rua Oscar Horta, 120
22.702 004.007.0032-8 Rua Dom Bosco, 279
57.706 004.007.0030-1 Rua Dom Bosco, 289
113.791  |004.007.0029-8 Rua Dom Bosco, 293

n/d 004.007.0028-1 Rua Dom Bosco, 297
139.113 004.007.0027-1 Rua Dom Bosco, 301
152.358 |004.007.0026-3 Rua Dom Bosco, 307

n/d 004.007.0119-7 Rua Oscar Horta, SN

A seguir as imagens da quadra fiscal disponibilizada no Geosampa e uma versdo mais antiga

da quadra fiscal oriunda do banco de dados da KS Engenharia.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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Em andlise comparativa das 2 imagens pode-se verificar que a quadra fiscal disponibilizada
no Geosampa ndo condiz com a realidade fisica e legal da propriedade da PAVI

ADMINISTRAGAO E EMPREENDIMENTOS LTDA.

A quadra fiscal mais antiga condiz com a situagdo fisica do imdvel e sua unificagdo. Nesta
consta a unificagdo dos imdveis da R. Coronel Cintra 143 com o da R. Dom Bosco 279 e o

da R. Oscar Horta 120.

Esta unificacdo pode ser verificada na planta elaborada para o AVCB:

Yy _— o _—
D Y 3 P
il oy N 5 ey
OUADROBEAF’{EASK('m )2 SITUAGCAO SEM ESCALA
= It/
terreno ----——-- 5.106,00 - mrfi“-—"’léilaxm
|| terreo —--------- 5.049,56 ‘f% s
1° pav ———v- 1.134,11 8 ///x T
2% e o 119,33 &l A 2
| — Rua Dom Bosco é
[ tofal - 6.303,00 | | | H

\ At 'I_”"\,— //Aﬁw
FRO RIETARIO < RESP. TECNICO
' Folha 01/03 sem escala
Assunto: PROJETO TECNICO DE PROTEGAO CONTRA INCENDIO

Ocupagéo: DEPOSITO DE AZEITONAS J-2

Local: RUA OSCAR HORTA, 104 - CAMBUCI - SAO PAULO - SP

Proprietario: IRMAOS RAIOLA E CIA LTDA

Responsavel pelo uso: IRMAOS RAIOLA E CIA LTDA

Resp. Técnico: FRANCISCO BARTHOLOMEU BELSOLE CREA: 060.070.358-4
Desenhista: RUI Titulo: LOCALIZACAO SEM ESCALA, LEGENDAS

E QUADRO DE AREAS

#

Somente nao estdo inclusas a area de terreno dos imdveis da R. Dom Bosco 289 a 307 por

configurarem como depdsito de residuos sem cobertura e ndo ha necessidade de AVCB.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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Com relacdo a diferenca de cadastro de IPTU (17 cadastros de IPTU) para os 15 registros de

imovel, pode-se aferir a origem das diferencas pelo quadro resumo abaixo:

MATRICULA IPTU ENDERECO MATRICULA IPTU
AREA AREA CONSTRUIDA | AREA TERRENO | AREA CONSTRUIDA
TERRENO

109.999 004.007.0102-2 Rua Coronel Cintra, 143 1.358,00 n/d 1.326,00 1550

142.651 004.007.0094-8 Rua Coronel Cintra, 147 290,44 n/d 291,00 562
46.684 004.007.0115-4 Rua Dom Bosco, 233 560,00 526,95 560,00 755,00
118.422 004.007.0037-9 Rua Dom Bosco, 245 440,16 400,00 220,00 200,00
004.007.0036-0 Rua Dom Bosco, 249 220,00 200,00
23.670 004.007.0018-2 Rua Oscar Horta,146/148 380,00 n/d 376,00 740,00
23.672 004.007.0017-4 Rua Oscar Horta, 138 380,00 n/d 347,00 600,00
3.777 004.007.0016-6 Rua Oscar Horta, 132 /130 253,80 n/d 254,00 290,00
16.209 004.007.0015-8 Rua Oscar Horta, 128 207,00 n/d 217,00 192,00
109.474 004.007.0014-1 Rua Oscar Horta, 120 650,00 1.055,00 640,00 582,00
22.702 004.007.0032-8 Rua Dom Bosco, 279 654,50 n/d 655,00 632,00
57.706 004.007.0030-1 Rua Dom Bosco, 289 112,50 n/d 112,00 70,00
113.791 004.007.0029-8 Rua Dom Bosco, 293 80,00 n/d 80,00 70,00
n/d 004.007.0028-1 Rua Dom Bosco, 297 80,87 n/d 80,00 60,00
139.113 004.007.0027-1 Rua Dom Bosco, 301 100,00 n/d 100,00 100,00
152.358 004.007.0026-3 Rua Dom Bosco, 307 80,00 n/d 80,00 70,00
n/d 004.007.0119-7 Rua Oscar Horta, SN n/d n/d 100,00 100,00

5.627,27 5.658,00

A somatdria de areas de terreno dos cadastros de IPTU totaliza 5.658,00 m?2. Para fins de
avaliacdo este signatario utilizara os dados das matriculas dos iméveis o que totaliza a area

de terreno de 5.627,27 m?2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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E. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n? 16.402 / 2016, o avaliando possui zoneamento ZONA ESPECIAL DE
INTERESSE SOCIAL ZEIS-3:

“% PREFEITURA DE
SAOPAULO

R DO LIRISMO

ZEI5-3

i i RIS ZEIS-3 é:
ZEIS-3 < ) n
i ™ . ZEIS3
g ! <
z i z g
5 < 5
M ¥ 1) e
g & e
7 E' R DOM BOSCO
ZEIS-3 I :
_ZM
™ ZEIS-3 R ANURADE RES M ZEIS-3
ZM
i ZEIS3
o PRAGACANTEIRD - 4| 3
- 2 fa""iu‘_- PRACACANTEIRG. R_ODORICO MENDES
) WIGUET 'E'- ZEIS-3 '
Escala: | 100 m ]/ | *
L / o
[3612 | T /@\h
i ZEIS-3 ™
PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Descrigao Valentia
ZONA DE USO (a) ZEIS-3
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,50
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m} 4 (g)
TAXA DE OCUPAGCAQ MAXIMA - para |otes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPAGAQ MAXIMA - para Iotes iguais ou superiores a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) Ni/D
RECUQG MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUQO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Allura menor igual a 10m N/D
RECUOQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3()
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) N/D

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
zona Nota

(a)Nas zonas inseridas na area de proteco e recuperacio aos mananciais aplica-se a

legislagao estatual pertinente, guando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lel.

()0 CAmax sera igual a 2 nos casos em que o lote for menor gue 500 m? (quinhentos metros

guadrados).

(i) O recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lai.
ZEIS-3 (110s recuos laterais e de fundo para altura da edificagéo superior a 10m (dez metros) serdo

dispensados conforme provisbes protetoras no artigo 66, incisos Il e Il desta lei.

(m )Para areas contidas nos limites de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-Péssego

e Cupeca, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 da julho de 2014 - PDE, verifigue as

disposigies dos artigos 362 e 363 da referida lei quante ao poder de aproveitamento maximo e

outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

F. ASPECTOS DE MERCADO

A Mooca é um bairro localizado na regido leste formado por imigrantes italianos a partir do
final do século XIX com implantacdo de galpBes industriais e habitacGes. A Mooca é

formada por 4 bairros: Mooca, Vila Hipodromo, Alto da Mooca e Parque da Mooca.

Devido a excelente localizacdo e infraestrutura urbana a antiga vocacao industrial tem dado

espaco a empreendimentos residenciais e comerciais diversificados.

O imovel avaliando esta localizado na porgdo mais proxima da regido central da cidade e
do bairro do Bras. A localizacdo do imével e seu zoneamento atual (ZEIS-3) potencializam a
vocacdo do terreno para implantacdo de empreendimento residencial vertical voltado para

camadas mais populares e de classe média.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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Mooca

Com relacdo ao mercado de imdveis residenciais da Mooca os precos pedidos de venda
variam desde RS 7.000/m? a RS 7.500/m? para empreendimentos residenciais populares a
patamares de RS 8.000/m? a RS 10.000/m? para empreendimentos de médio e médio alto

padrdo. A diferenca se deve a padrdo de acabamento, localizacdo, infraestrutura.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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G. AVALIACAQO

Para fins de avaliagdao foram considerados preceitos da principal norma brasileira de
Engenharia de Avaliagdes, a NBR 14.653 - Avaliagao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais e Parte 2: Iméveis Urbanos e normas do IBAPE (Instituto Brasileiro de AvaliagGes e
Pericias). Com base nestes dados, efetuamos nossa analise critica, conclusdes e

recomendagoes.

A IRMAOS RAIOLA & CIA. LTDA. esta localizada no bairro da Mooca desde a sua fundacdo
em 1938. Durante a expansdo da empresa foram adquiridos imdveis vizinhos e lindeiros

que culminaram numa érea de terreno de 5.627,27 m2. com frente para 3 ruas.
Frente Rua Oscar Horta: 38,70m
Frente Rua Coronel Cintra: 32,00 m

Frentes Rua Rua Dom Bosco: 25,00 m /11,00 m / 21,00 m

AW IE T TTE T T
{ # umll.:mnlnum“-'

RN HTRIGEY |

'8
t

Imagem aérea com drea da IRMAOS RAIOLA
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A estratégia de aquisicdo atendeu aos interesses comerciais e fabris da empresa bem como
para potencial desenvolvimento imobilidrio através da empresa PAVI ADMINISTRACAO E
EMPREENDIMENTOS LTDA. a qual tem a titularidade dos imoveis.

De acordo com a NBR 14.653 o valor sinérgico ocorre quando as sinergias estiverem
disponiveis a um comprador determinado, por exemplo, caso de combinacdo de fluxos de
caixa de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de

aproveitamento.

A unificacdo das 15 matriculas objetivo desta avaliagcdo se beneficia desta situacdo pois

aufere maior resultado de venda numa potencial negociacdo com incorporador imobiliario.

Sendo assim foi utilizada para avaliacdo do valor do referido imével o Método Involutivo o
gual tem como premissa uma hipotética implantacdo de empreendimento vertical no

referido imodvel.

Desde que haja viabilidade econdmica e legal para incorporacdo imobilidria, estipula-se

estudo de viabilidade econ6mico-financeira para o empreendimento.

De maneira preliminar se projeta uma incorporacdo imobilidria com vocacao para o imdvel
e, assim, avalia-se o valor do terreno para a referida incorporacdo através de estimativas
de valor de venda das futuras unidades imobilidrias, valor do custo de construcao,

velocidade de construcdo, despesas de aprovagdo, despesas e margem do incorporador
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Para esta avaliacdo, foram consideradas premissas urbanisticas de acordo com o plano

diretor vigente, premissas técnicas de acordo com o mercado de construcdo civil e

premissas comerciais de acordo com o mercado imobiliario.

Conforme legislacdo de uso e ocupacao de solo, no zoneamento ZEIS-3, os usos permitidos

para a dimensdo do terreno sdo HIS (Habitacdes de Interesse Social) e HMP (Habita¢Ges

de Mercado Popular), na proporg¢do de 80% para HIS e 20% para HMP.

Por esta forma planejamos o seguinte cenario destinado a habitacdo multifamiliar vertical:

ANALISE URBANISTICA

Seguem os dados urbanisticos com maior impacto no produto final:

Coeficiente de Coeficiente de Gabarito | Taxa de Ocupagao
Aproveitamento Basico | Aproveitamento Maximo
1,00 4,00 n/d 70%

Projeto considerado contempla a implantacdo de empreendimento residencial vertical,

com quatro torres de dezesseis pavimentos e dez unidades por pavimento. A area privativa

de cada unidade sera de 35,17 m? o que totalizara 640 unidades.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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O empreendedor imobilidrio poderd efetuar planejamento estratégico com o lancamento
em fases o empreendimento como estratégia comercial e financeira. O terreno apresenta
importante diferencial devido as frentes para 3 ruas. Assim, pode-se unificar os terrenos

em blocos de acordo com os objetivos a serem alcangados.

Area Terreno Coeficiente de Area Area Privativa | Area Privativa | Quantidade
Aproveitamento Construida por unidade de unidades
5.627,27 m? 4,00 34.104,67 m? 22.509,08m? 35,17m? 640
ANALISE MERCADOLOGICA

Sempre validamos as premissas dos nossos estudos comparando-as com o mercado local.
Para esta analise utilizamos a incorporacao residencial Mooca Street 547 localizado a Rua

da Mooca, 547 — localizacdo muito préxima do imdvel avaliando.

A incorporacao e construcao foi realizada pela Imcasa Mooca e pela Construtora Ribeiro
Caram. Empreendimento de 1 torre residencial com 16 pavimentos sendo 132
apartamentos de 29,91 m? a 50,83 m2. O empreendimento teve alvara de execugdo

expedido em 2020 e encontra-se em fase avangada de construgdo. 100% de vendas.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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Endereco: Rua da Mooca, 547
Cidade: Sdo Paulo/SP
Metragens: 28,91 m? | 43,86 m? | 50,83m?

Dormitérios: 1e 2

Total de unidades 132

Lazer completo
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Areas de Lazer

piscinas (adulto e infantil)
SalGo de jogos
Playground
Churrasqueira

Areas comuns
Coworking
Espacgo de leitura
Academia
Bicicletario

Fonte: https://imcasa.com.br/imoveis/imcasa-mooca-1/

DE OLHO NO EMPREENDIMENTO

MCASA Mosca | apartamentos | 132 undades

ertinho do

AAAAAA

& es
o seu estilo de vida

nam com

31,24M?

Fonte: https://imcasa.com.br/imoveis/imcasa-mooca-1/
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Segundo informa¢Bes mercadoldgicas, existe demanda para novos empreendimentos
imobiliarios residenciais populares na regido. A Mooca é central, com facilidade de acesso

para diversas regidoes da cidade e apresenta equipamentos urbanos consolidados.

Em margo/2023 foi langada a incorporagdo residencial Nostro Mooca localizado a Rua da
Mooca, 1678. A incorporagdo e construcdo foi realizada pela Emccamp Residencial S/A.
Trata-se de um empreendimento cujo desenvolvimento imobilidrio ocorre em antigo

terreno industrial de grandes dimensdes, nos moldes do imdvel avaliando.

Fonte: https://nostromooca.com.br/

Empreendimento de 6 torres residenciais com 8 pavimentos sendo apartamentos de 2 e 3
dormitérios com area a partir de 50,00 m?2. Precos de venda entre RS 7.600,00/m? e

RS 8.000,00/m?2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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No Nostro Mooca, vocé encontrara um residencial com lazer e conforto em um s6
lugar. Piscina, playground, churrasqueira, espaco gourmet, fitness e muito mais.

u ¥ i3 Aprove|te a V|da com Tudo isso com a tranquilidade e a privacidade que vocé e sua familia merecem
tranquilidade.

Saldo de

Espaco Gamer Festns

Coworking

Espaco

it Lavanderia

2 academias

Wifi em areas

Playground 2 | Piscina comims

Churrasqueira % | Quadra Beauty Care

Espaco Zen E muito mais.

Fonte: https://nostromooca.com.br/

ANALISE FINANCEIRA
Receita
AREA PRIVATIVA PRECO MEDIO DE VENDA VALOR GERAL DE VENDAS VGV
22.509,08m? R$7.400/m? RS 166.567.192,00

Para um apartamento com area privativa de 35,17 m? o valor do imdvel é de RS 260.258,00

A escolha deste produto imobilidrio atende aos anseios mercadoldgicos e também as
condicbes de Habitacdo de Interesse Social visto que, para ser elegivel ao programa de
financiamento imobiliario (Minha Casa Minha Vida), o valor maximo do imdvel para

financiamento é de RS 264.000,00.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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Maiores informacdes sobre o financiamento imobilidrio para a faixa de renda de habitacao
de interesse social: https://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/minha-casa-minha-

vida/urbana/Paginas/default.aspx

Despesas

A principal despesa em uma incorporacdo imobiliaria é com a construcdo do

empreendimento.

AREA TOTAL CONSTRUIDA CUSTO UNITARIO CUSTO DE CONSTRUCAO

34.104,67m? R$2.700,00/m? RS 92.082.600,00

Simplificando a apresentacdo dos numeros para facilitar o entendimento. Podemos

considerar o resultado financeiro demonstrado a seguir:

Receitas RS166.567.192,00
Despesas — comercializagdo e marketing (8% VGV) (RS 13.325.375,00)
Despesas — administrativas, fiscais e financeiras (14% VGV) (RS 23.319.407,00)
Despesa - construgdo (RS92.082.600,00)
Receita Liquida RS 37.839.810,00

Retorno investimento inicial (30% receita liquida) (RS 11.351.943,00)
Despesa Terreno RS 26.487.867,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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H. CONCLUSAO

O imdvel objeto desta avaliacdo é composto por galpdes e edificios comerciais que, devido
a sinergia de unificacdo entre os terrenos, possui vocacao e valor de mercado voltado para
desenvolvimento imobiliario de empreendimento residencial de padrao popular e de classe

média.

Efetuamos a avaliacdo de valor de mercado do imdvel pelo Método Involutivo a qual

resultou em RS 26.487.867,00 (RS 4.707,05/m?).

As normas técnicas permitem a utilizagdo de campo de arbitrio de 15% inferior e 15%

superior ao valor encontrado na avaliacgao.

Sendo assim, estamos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos.

S3o Paulo, 4 de abril de 2023

Eng.° David Skaf Jr.

CREA/SP 5060778235
IBAPE/SP 1859
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S3o0 Paulo/SP, 4 de abril de 2023

At. PAVI ADMINISTRACAO E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Prezados Senhores,

De acordo com nossa proposta de servicos de 10/03/2023 procedemos a avaliacdo do valor
de mercado de imdveis localizados no bairro da Mooca no Municipio de Sdo Paulo/SP de
propriedade da PAVI ADMINISTRACAO E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Trata-se de um imdvel comercial localizado a Rua da Mooca n° 517 / 521 — Mooca no
Municipio de Sdo Paulo/SP. O imdvel estad registrado sob os n? de matricula 184.760,
184.761 e 184.762 no 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP.

Nossa avaliacdo do valor de venda foi feita pelo Método Comparativo de Dados de Mercado
conforme preceitos da NBR 14.653 - Avaliacdo de Imdveis Urbanos da ABNT (Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas) e do Estudo de Valores de Edificacbes do IBAPE/SP. A
avaliacao foi feita com base em vistoria do imével e pesquisa local sobre valores, legislacao
de uso e ocupacao do solo e demais informacdes necessarias.

Os comentarios, consideracbes e conclusdes apresentados neste relatorio foram
analisados e desenvolvidos por profissionais experientes e com total imparcialidade sobre
o0 assunto.
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Condicbes gerais da avaliacao

1) Definimos o valor de mercado de venda como sendo o melhor preco pelo qual se
poderia razoavelmente esperar vender o imdvel numa negociacdo na data da
respectiva avaliacdo, assumindo que:

= Tanto o comprador como o vendedor estdo bem-informados sobre as condi¢des do
mercado, estdo agindo prudentemente e desejam fazer o negécio;

=  Anteriormente a data da avaliacdo, houve um prazo razodavel para promogdo,
concordancia de preco e condicGes e para a consecucdo da venda, levando em
consideracao a natureza do imdvel e a situacdao do mercado;

= O imovel foi oferecido livremente no mercado e os valores e demais circunstancias
permaneceram os mesmos da data da avaliacdo.

2) Avaliamos o imével no estado em que se encontra.

3) A avaliacdo do valor de venda foi feita para 100% do imovel.

4) Aceitamos como verdadeiras as informacdes fornecidas a respeito de dreas de
construcdo e terreno. Ndo foram feitas medicdes no local.

5) N&o podemos afirmar que o imével estd livre de defeitos ou vicios. Ndo foram feitas
inspecdes estruturais e nenhuma das instalacdes foi testada.

6) O imédvel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de
guaisquer 6nus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o
seu valor. N3do fizemos qualquer andlise juridica da documentac¢do do imovel.

7) As informacdes sobre a legislacdo de uso e ocupacdo do solo foram obtidas junto
ao website da Prefeitura de Sdo Paulo, presumimos que o uso e ocupac¢ao dados ao
terreno sao legais e que todas as aprovacdes e licencas necessarias foram ou podem
ser obtidas.

N3o foram feitas consultas formais ao Cartério de Registro de Imdveis e a Prefeitura
do Municipio de Sdo Paulo — SP.
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Baseado em nossas pesquisas e andlises e considerando o exposto acima, efetuamos a
avaliacdo de valor de mercado do referido imével para abril/2023:

RS 1.027.000,00 (hum milhdo e vinte e sete mil reais)

Finalmente confirmamos que este relatdrio é dirigido de forma confidencial.

Cordialmente,

—FE

Eng.° Fabio Domingues

& Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585

enciaDocumento.do, informe o processo 1012944-08.2023.8.26.0100 e codigo F5E9B11.
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A. INTRODUCAO

Este relatdrio busca lastrear uma decisdo imobiliaria, estimando um valor de venda para o
imovel no mercado e condi¢cbes atuais.

Os comentdrios, consideracdes e conclusdes apresentados neste relatério foram
analisados e desenvolvidos por profissionais experientes e com total imparcialidade sobre
o assunto.

B. LOCALIZACAO

O imodvel esta situado na Rua da Mooca, n° 517 / 521 - Mooca no Municipio de Sao
Paulo/SP, conforme é apresentado no mapa abaixo:

R Cel. Bento P 7 Av. Alcéntarg Machad nad0

' Av. Alcantara Mach®®”
178 =N >
smenioQ e

Google Maps
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DADOS CADASTRAIS

O imodvel avaliando esta registrado no 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP
sob 0s n? de matricula 184.760, 184.761 e 184.762 conforme abaixo:

LIVRON.* 2 - REGISTRO 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SAO PAULO .cns- 124504

P /184.760 | [ 01 | cornn 16 de abril de 2016

IMOVEL: UNIDADE AUTONOMA n° 517, situada no andar térreo ou 1° pavimento do
Edificio situado na rua da Mooca n"s 517 e 521, esquina da rua Mem de Sa n"s 181 e
185, no 16° SUBDISTRITO - MOOCA, com a area construida de 191,44m* a qual
corresponde a fragdo ideal de 108,05m? no terrenc do prédio.

CONTRIBUINTE: n° 003.058.0063-9/0064-7 (area maior).

Matricula 184.760 do 72 Oficial de Registro de Imédveis de Sdo Paulo

VRO N.°2 - REGISTRO 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SAQ PAULO .cus- 124504

matricula ficha
1184.761 | [. 01 | corum. 15 de abril de 2016

OVEL: UNIDADE AUTONOMA situada no andar térreo ou 1° pavimento do Edificio
situado na rua da Mooca n®s 517 e 521, esquina da rua Mem de Sa n°s 181 e 185, no
16° SUBDISTRITO - MOOCA, com a érea construida de 21,93m? a qual corresponde a
fraglo ideal de 6,55m?, das coisas de uso comum, no terreno.

CONTRIBUINTE; n® 003.058.0063-9/0064-7 (area maior).

Matricula 184.761 do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

RON.2 - REGISTRO 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SAO PAULOD .cus- 124384

atricula Mcha
\ 184.762 [ 01 I 5o, 15 de abril de 2016

VEL: UNIDADE AUTONOMA n® 621, localizada no 1° andar ou 2° pavimento, do
edificio situado na rua da Mooca, n°s 517 e 521, esquina da rua Mem de Sd n°s 181 e
185, no 16° SUBDISTRITO - MOOCA, com a &rea construida de 107,85m? a qual
corresponde a fragdo de 57,30m? nas coisas de uso comum no terreno do referido
edificic.

CONTRIBUINTE: n® 003.058.0063-9/0064-7 (area maior).

Matricula 184.762 do 7° Oficial de Registro de Imdveis de Sédo Paulo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012944-08.2023.8.26.0100 e cddigo FS5E9B11.
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O imével avaliando estd cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de S3o Paulo, sob o
contribuinte 003.058.0063-9 e 003.058.0064-7 conforme certiddes apresentadas a seguir:

&

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 003.058.0063-9

Local do Imoével:
R DA MOOCA, 517

CEP 03103-000
Imével localizado na 1 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacdo:

R DA MOOCA, 517
CEP 03103-000

Contribuinte(s):
CPF 125.502.528-02 CINTIA GALDAO RAIOLA ALVAREZ

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 161 Testada (m): 7,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,5000
Area total (m?): 161

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 125 Padrao da construgéo: 4.C
Area ocupada pela construgao (m?): 128 Uso: comercial
Ano da construgao corrigido: 1970

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.888,00
- da construgao: 2.976,00

Certiddo de dados cadastrais 003.058.0063-9

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012944-08.2023.8.26.0100 e cddigo FS5E9B11.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 003.058.0064-7

Local do Imével:

R DA MOOCA, 521

MOOCA CEP 03103-000

Imével localizado na 1® Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacao:

R DA MOOCA, 521
MOOCA CEP 03103-000

Contribuinte(s):
CPF 125.502.528-02 CINTIA GALDAO RAIOLA ALVAREZ

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 161 Testada (m): 7,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0.5000
Area total (m?): 161

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 125 Padréo da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 128 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1970

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.888,00
- da construgdo: 3.144 00

Certiddo de dados cadastrais 003.058.0064-7

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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Trata-se de um sobrado comercial localizado na esquina da Rua da Mooca com Rua Mem

de S4. No pavimento térreo conta com estabelecimento comercial (bar e restaurante). No

pavimento superior hd um acesso exclusivo para um imével residencial. O imdvel necessita

de reparos importantes.

"
(T2 GeoSampa

SAOPAULO Mapa

| ﬁ PREFEITURA DE

e

B |
\ F 0016
\ —— N. 156 |

Quadra Fiscal

(_; Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

(R —
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D. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n2 16.402 / 2016, o avaliando possui zoneamento ZEIS-3:

B iopaue (D Ceosappa Q) Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

AV A v
PRAGAICANTEIRO LCANTARA MACHADD

R_DO LIRISMG i
= ZEIS-3
= 13
ZEIS-3 ZEIS-3 5 o
S ZEIS-3 e
ZEIS-3 < M
2 ™ _ ZEIS-3 .
< a 3
= o 3
= 0,
5 5 <
M ] W
T 7 R OOM BOSCO
ZEIS-3
‘zm
) ZEIS-3 R ANURADE RES ™ ZEIS-3
4 : M
DADE A\ ZEIS-3
o PRACAICANTEIRO |
= L)
40 '_,‘!’, “'"-u,,_-,u PRAGCAGCANTEIRG R DDORICO MENDES
3 z
\oLDo WMIGUEZ f;‘ ZEIS-3
LD =
Escala: ] 100m |A L
[3618 | zoon T /
T 7RIRA ™
PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Descrigéo Valentia
ZONADE USO (a) ZEIS-3
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,50
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 4(g)
TAXA DE OCUPAGAQ MAXIMA - para lotes até 500 m* 085
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes iguais ou superiores a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) N/D
RECUO MINIMQ - FRENTE (i} 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m N/D
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 30)
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE {m?) N/D

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
zona Nota

(a}Nas zonas msendas na area de protec&o e recuperagao aos manancnals apllca-se a
A on 5

£ 3 [E
(g}D CAMQX sera lgual E 2 nos cases em que o |0fE for I'I‘IBﬂOI‘ que 500 |'I'1= (qunnhenrcs metros

quadrados).

ZEIS-3 (1)0s recuos Iaterans e da I‘undo para allura da edificacao s.upﬂ‘lol‘ a 10m {dez metros) sar&o
dispensados conforme provisdes protetoras no artigo 66, incisos |l e 11l desta lei.
(m JPara areas contidas nos limites de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-Péssego
e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n? 16.050, de 31 de julno de 2014 - PDE, verifique as
disposigbes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao poder de aproveitamento maximo e
outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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E. ASPECTOS DE MERCADO

A Mooca é um bairro localizado na regido leste formado por imigrantes italianos a partir do
final do século XIX com implantacdo de galpdes industriais e habitacdes. A Mooca é

formada por 4 bairros: Mooca, Vila Hipodromo, Alto da Mooca e Parque da Mooca.

Devido a excelente localiza¢do e infraestrutura urbana a antiga vocacao industrial tem dado

espaco a empreendimentos residenciais e comerciais diversificados.

O imovel avaliando estd localizado na porcdo mais préxima da regido central da cidade e
do bairro do Bras. A localizacdo do imdvel de esquina da Rua da Mooca potencializa a
vocacdo comercial do imodvel. Apesar do zoneamento atual (ZEIS-3), o coeficiente de

aproveitamento maximo é 2,0, visto que o lote é menor que 500,00 m?2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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Mooca

Museu da Imigragdo
~ do Estado de Sao Paulo

o~

£

ultural Banco
Sao Paulo

ulturel

Com relacdo ao mercado de imdveis comerciais da Mooca os precos pedidos de venda

variam desde RS 3.500/m? a RS 5.000/m?2. A diferenca se deve a padrdo de acabamento,

localizacdo, infraestrutura, zoneamento.
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Para fins de avaliagdo foram considerados preceitos da principal norma brasileira de

Engenharia de Avalia¢cdes, a NBR 14.653 - Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos

Gerais e Parte 2: Imdveis Urbanos e as orientacdes gerais dos estudos realizados pelo

IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias) dos quais é notério o estudo de

“Valores e Edificacdes de imdveis Urbanos”. Com base nestes dados, efetuamos nossa

analise critica, conclusGes e recomendacdes.

Foi considerado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

DADOS UTILIZADOS PARA O CALCULO:

Os dados utilizados para o procedimento avaliatério:

Area terreno:
Area construida total:
Padrao construtivo:

Idade aparente:

A N N NN

Vagas de garagem:

Estado de conservacao:

161,00 m?

250,00 m?

Casa Padrdo Simples

50 anos

Necessitando de reparos importantes

1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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Abaixo é demonstrada uma breve explanac¢do do padrao construtivo adotado através da

cartilha de Valores de Edificacdes e Imdveis Urbanos 2019, do IBAPE-SP:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVELS URBANOS

74 PADRAD SIMPLES

Edificactes térmeas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples; geralmente compastas de sala, um ou mais dod
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos & cober-
tura simples para um veicule. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente, Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimeénto amianto ou barro sobre estrutura de madelra, com Tor
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, sventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou cerdrmica comum. Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre em

bogo ou rebooo, podendo ter aplicacdo de pastiihas, cerdmicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacho de materiais construtivos @ acabamentos econdmicos e sim
ples, taks como:

Pilsos: cerdmica camurn, taco, forracao de carpéte.

Paredes: pintura sobre embocs ou rebooo; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo
Ihadas.

* Forros: pintura sobre-emboco ou reboco aplicados na prépnia laje; ou sobre madeira comurm.

Instalacdes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essencials, dotadas de pe
a5 sanitdfas comuns & metals de modelo simphes.

Instalacdes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacio basicos, reduzido numero de
tomadas & utilizando componentes Comiuns.

Esquadrias: madeira, ferro &/ou de aluminio de padrao popaslar.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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CALCULO E TRATATIVA DE DADOS

Para calculo e tratativa de dados utilizou-se planilhas desenvolvidas através do know-How

da KS Engenharia.

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS DE MERCADO

Para a homogeneizagdo foram utilizados os seguintes fatores:

e Fator fonte: Elasticidade entre negociacGes imobilidrias prevista pela Norma ABNT
NBR 14.653 — Avaliacdo de imdveis urbanos.

e Fator localizagdo: de acordo com know how mercadoldgico da KS Engenharia

e Fator drea: Homogeneiza as areas entre correlagbes com o avaliando x elementos
comparativos.

e Fator equivaléncia: Utilizado para homogeneizar as amostras quanto ao padrio
construtivo

e Fator idade e conservagdo: Utilizado para homogeneizar o estado de conservagao

dos imodveis

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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A seguir é apresentada a tabela de homogeneizacao:

HOMOGENEIZACAD

Elemento 1 2 3 4 5 : _ Legenda
Vu/m® A5 3.233,08 | RS3.461,54 |RS5459,77| RS6.01852 | RS 562500 | |Ff=Fator Oferta
F.f 0,5000 0,5000 0,9000 10,9000 0,000 | |F.l = Fator Localizacio
ElL 1,0500 1,1500 0,9500 0,9500 0,9500 | |F.ar. = Fator Area
E.ar. 0,5241 0,9215 0,9557 0,9641 0,8672 | |Fe. = Fator Eguivaléncia
F.e. 1,3435 1,3435 1,0000 1,0000 1,0000 | |Fic =Fator ldade e Conservagdo
Elc 1,0000 0, 7690 0,7650 1,0000 1,1848
WiU/m® (Hom.) R53.793,40 | R53.41079 |RS3.43060| RS4.961,17 RS 4.941 64
Somatdrio= R% 20.537 &0 Média Geral= RS 4.107 52
Valor unitdrio Homo. R5 4.107 52
Lim. Inferior (-30%) RS 2.875,26
Lim. Superior (-30%) RS 5.339,78
Area Construida (m?) Valor/m? Total - Area Construida
250,00 RS 4.107,52 RS 1.026.880,00
RS 1.027.000,00
*Neta: A NBR 14.653 - Avaliaglo de imbveis Urbanos permite o arredondaments do vaber da avatiaghe em até 1%,

Fonte: KS Engenharia

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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G. CONCLUSAO

O imovel objeto desta avaliagdo apresenta uso compativel com seu zoneamento,

localizacdo e acesso.

Efetuamos a avaliacdo pelo Método Comparativo de Dados de Mercado para avaliacao do

valor de mercado a qual resultou em RS 1.027.000,00 (RS 4.107,52/m?3).

As normas técnicas permitem a utilizacdo de campo de arbitrio de 15% inferior e 15%

superior ao valor encontrado na avaliacdo.

Consta o seguinte anexo:

v" Anexo A — Memorial de Célculo de Avaliagéo Imobilidria - Comparativo

Sendo assim, estamos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos.

Sao Paulo, 4 de abril de 2023

Eng.° David Skaf Jr.

CREA/SP 5060778235

IBAPE/SP 1859

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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Cliente:
Enderego:
Bairro:

CADASTRO

ANEXO A - MEMORIAL DE CALCULO

PAVI ADMINISTRACAO E EMPREENDIMENTOS LTDA.
Rua da Mooca n2 517 /521
Mooca Cidade: Sdo Paulo U.F. SP

FACHADA DO IMOVEL

AVALIACAO

VALOR DE LOCAGCAO

R$ 1.027.000,00

QUADRO DE AREAS

Q%%%g:&g}g‘s QUADRO DE INFORMAGOES DO TERRENO
Area Equivalente: 250,00 m? Area de Terreno: 161,00 m?
Area Construida: 250,00 m? Testada: 10m
Fragdo ideal: 100 %
Area total: 250,00 m?

S3o0 Paulo/SP, 4 de abril de 2023
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184.760, 184.761 e 184.762 003.058.0063-9 e 003.058.0064-7

7° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO -SP N2 de inscri¢do

CONCLUSAO

PRELIMINARES:
Avaliagdo valida para o imével situado a Rua da Mooca, 517 / 521 - S3o Paulo - SP.

TERRENO:
O avaliando possui area de terreno de 161,00 m2.

AREA CONSTRUIDA:
0 avaliando conforme IPTU possui 250,00 m2 de area total construida.

CONSIDERACOES FINAIS:
Avaliagdo para valor de venda realizada pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, Grau de
Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll.

Responsavel: Eng.° David Skaf Junior
Crea: 5060778235
Empresa: KS Engenharia de Avaliagdes e Pericias Ltda.
Data: S30 Paulo/SP, 4 de abril de 2023
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DATA

S&0 Paulo/SP, 4 de abril de 2023

AMOSTRA 1

PESQUISA IMOBILIARIA

ANEXO A - MEMORIAL DE CALCULO

Tipo: Casa Comerecial
Fonte/Imobiliaria: BELLA CASA IMOVEIS Telefone 2081-1461 Cédigo: BC26072
Endereco: RUA DA MOOCA 607
Bairro: MOOCA Cidade: S&o Paulo U.F.: SP
Area construida: 133/m? Padrdo: Padréo Econémico
Estado de conservagdo: Necessitando de Reparos Importantes Idade: 50
Testada: 5m Valor de venda: RS 430.000,00 |Valor/m? RS 3.233,08
Status: Oferta Coordenada Vagas -
Descrigdo
Imével de uso comercial para venda

AMOSTRA 2

Tipo: Casa Comerecial

Fonte/Imobiliaria: CARRER ELIAS IMOVEIS Telefone 3666-3822 Cédigo: -
Endereco: RUA CORONEL BENTO PIRES 230

Bairro: MOOCA Cidade: S&o Paulo U.F.: SP

Area construida: 130 m? Padrdo: Padréo Econémico

Estado de conservagdo: Necessitando de Reparos Simples a Importantes Idade: 45
Testada: - m Valor de venda: RS 450.000,00 Valor/m? RS 3.461,54
Status: Oferta Coordenada Vagas

Descri¢do
Imével de uso comercial para venda

Tipo: Casa Comerecial
Fonte/Imobilidria: CIANO IMOVEIS Telefone 2495-5799 Cédigo: -
Endereco: RUA DO ORATORIO 467
Bairro: MOOCA Cidade: S&o Paulo U.F.: SP
Area construida: 174 ' m? Padrio: Padréo Simples
Estado de conservagdo: Necessitando de Reparos Simples a Importantes Idade: 45
Testada: - m Valor de venda: RS 950.000,00 |Valor/m? RS 5.459,77
Status: Oferta Coordenada Vagas -
Descrigdo
Imével de uso comercial para venda
Tipo: Casa Comerecial
Fonte/Imobiliaria: BELLA CASA IMOVEIS Telefone 2081-1461 Cédigo: BC26705
Endereco: RUA JAVARI 203
Bairro: MOOCA Cidade: S&o Paulo U.F.: SP
Area construida: 216 m? Padrdo: Padréo Simples
Estado de conservagdo: Necessitando de Reparos Importantes Idade: 50
Testada: - m Valor de venda: RS 1.300.000,00 'Valor/m? RS 6.018,52
Status: Oferta Coordenada Vagas -
Descrigdo

Imével de uso comercial para venda

AMOSTRA 5

Tipo: Casa Comerecial
Fonte/Imobilidria: MARCELO KAVALESKI IMOVEIS Telefone 2337-3646 Cédigo: TE0199
Endereco: RUA MARCIAL
Bairro: MOOCA Cidade: S&o Paulo U.F.: SP
Area construida: 80,00 m* Padrdo: Padréo Simples
Estado de conservagdo: Necessitando de Reparos Importantes a sem valor Idade: 45
Testada: - m Valor de venda: RS 450.000,00 Valor/m? RS 5.625,00
Status: Oferta Coordenada Vagas -
Descri¢do
Imével de uso comercial para venda
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CONSTRUGAO

Padrao construtivo: Padrdo Simples

Idade aparente: 50 Estado de conservagao: Necessitando de Reparos Importantes
Ocupagao: - Uso: Comercial

Tipo: Casa

N2 de pavimentos: 2

MELHORAMENTOS

Rede de Agua: S Coleta de Lixo: S
Rede de Esgoto: S Transporte Coletivo: S
Energia Elétrica: S Comércio: S
lluminagdo Publica: S Agéncia Bancdria: S
Telefonia: S Escola: S
Pavimentagao: S Hospital: S
Guias e Sargetas: S Seguranga: S
Gas: S Lazer: S
S$=Sim N=Nao

Area de terreno: 161,00 m? Geometria: Regular

Fragdo ideal: 100 % Topografia: Plano
Posicionamento: Esquina Consisténcia: Seco
OCUPACAO
Sim: X Nao:

MEMORIAL DESCRITIVO

Imével comercial de esquina. Sobrado antigo onde funciona uma lanchonete no térreo e, com acesso distinto uma residéncia no
pavimento superior. Fachada em alvenaria pintada, piso cerdmico e madeira, telhado sem forro. O imével possui 1 vaga de
garagem.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ODAIR DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2023 as 20:17 , sob o nimero WJMJ23407484585
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]
Elemento 1 2 3 4 5 Legenda
VU/m? RS 3.233,08 RS 3.461,54 [ R$5.459,77| RS$6.018,52 RS 5.625,00 F.f. = Fator Oferta
F.f 0,9000 0,9000 0,9000 0,9000 0,9000 | |F.l. = Fator Localizagdo
F.l. 1,0500 1,1500 0,9500 0,9500 0,9500 | |F.ar.=Fator Area
F.ar. 0,9241 0,9215 0,9557 0,9641 0,8672 | |F.e.=Fator Equivaléncia
F.e. 1,3435 1,3435 1,0000 1,0000 1,0000 | |F.i.c. =FatorIdade e Conservagdo
F.i.c 1,0000 0,7690 0,7690 1,0000 1,1848
VU/m? (Hom.) RS 3.793,40 RS 3.410,79 [ R$3.430,60( RS$4.961,17 RS 4.941,64
Somatério= RS 20.537,60 Média Geral= RS 4.107,52
Valor unitario Homo. RS 4.107,52
Lim. Inferior (-30%) RS 2.875,26
Lim. Superior (-30%) RS$ 5.339,78
Area Construida (m?) Valor/m? Total - Area Construida
250,00 RS 4.107,52 RS 1.026.880,00
RS 1.027.000,00
*Nota: A NBR 14.653 - Avaliagdo de iméveis Urbanos permite o arredondamento do valor da avaliagdo em até 1%.
S3o Paulo/SP, 4 de abril de 2023
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ANEXO A | ZONEAMENTO

ANEXO A - MEMORIAL DE CALCULO

NOME: ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3

CcODIGO:

ZEIS 3

MAPA

SROPAULO rna g Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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DESCRICAO

PARAMETROS DE OCUPA(

CAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valentia

ZONA DE USO (a) ZEIS-3
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,50
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 4 (@)
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes até 500 m?* 0,85
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para Iotes iguais ou superiores a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) N/D
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m N/D
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3()
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) N/D

LEI

Zoneamento ZEIS 3 de acordo com a Lei n? 16.050/2014
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‘ Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
G Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsavel Técnico

DAVID SKAF JUNIOR

Titulo Profissional: ~ Engenheiro Civil

Empresa Contratada: KS ENGENHARIA DE AVALIA(}()ES E PERICIAS LTDA

ART de Obra ou Servico
28027230230541024

RNP: 2602269123

Registro: 5060778235-SP
Registro: 2262468-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: IRMAOS RAIOLA & CIA. LTDA.

Rua OSCAR HORTA
Complemento:

Cidade: Sao Paulo

Contrato:

Valor: R$ 28.800,00

Acéo Institucional:

Enderego:
Bairro: MOOCA
UF: SP

Celebrado em:  10/03/2023
Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

Vinculada a Art n°:

CPF/CNPJ:61.075.099/0001-85
N°: 120

CEP: 03105-110

— 3. Dados da Obra Servico
Enderego: Rua OSCAR HORTA

Bairro: MOOCA
UF: SP

Complemento:

Cidade: Sao Paulo

Data de Inicio: 10/03/2023
Previsdo de Término: 06/04/2023

Coordenadas Geogréficas:

N°: 120

CEP: 03105-110

Finalidade: Caodigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Laudo de edificacao 5627,27000 metro quadrado
Laudo de edificacao 250,00000 metro quadrado

Apds a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

Laudo de avaliacé@o de valor de mercado de imével da Irmaos Raiola com 5.627,27 m2 de area de terreno. Laudo de avaliacao de valor de mercado de imével de 250,00 m2 de area

construida. Laudo de avaliagdo de moveis, maquinas, equipamentos e marca Raiola.

6. Declaracoes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacédo especifica e no

Decreto n2 5.296, de 2 de dezembro de 2004.
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9. Informacoes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE

8. Assinaturas - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

de de - A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
Local data e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

DAVID SKAF JUNIOR - CPF: 137.672.618-12

IRMAOS RAIOLA & CIA. LTDA. - CPF/CNPJ: 61.075.099/0001-85

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11 (“
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima <

e

Valor ART R$ 254,59 Registrada em: 05/04/2023 Valor Pago R$ 254,59
Impresso em: 06/04/2023 15:08:02

Nosso Numero: 28027230230541024 Versao do sistema
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