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CIVEL DA COMARCA DE SERTAOZINHO/SP
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ZANINI INDUSTRIA E MONTAGENS LTDA.
E OUTRAS (em conjunto, “Recuperandas’jy devidamente qualificadas

nos autos de sua Recuperacéo Judicial em epigrafe, vém, por seus advoga

expor e requerer o quanto segue.

As Recuperandas, no prazo e na forma

do digitalmente porgf)EL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

prevista no art. 53 da Lei n® 11.101/05, procedem neste ato a entrega de s

asgpal

Plano de Recuperacao Judicial, o qual contém todos os requisitos exigid

pelo mencionado comando legal.

Av. Paulista, 1079 - 4° e 5° andares - Sdo Paulo, SP 01311-200. Brasil
Tel.: +55 11 3087 2100 / Fax: +55 11 3898 16 45
E-mail: dca@dcadv.com.br
www.diascarneiro.com.br

Para conferir o original, acesse o site htfgs://esaj.tjsp.jus.br/pagbadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992
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advogados

Dias Carneiro | Arystobulo | Flores | Sanches
Turkienicz | Amendola | Waisberg | Thomaz Bastos

Da mais simples andlise do plano percebe-se
gue o mesmo busca, basicamente, o reescalonameasdivo exigivel a
curto e longo prazo das Recuperandas, permitinddmas normal
continuidade de suas atividades e a superacaaesgaeconomico financeira.
Ainda, sao previstas outras formas de Recuperagé# mpderdao ser
empregadas, tais como operacdes de reorganizacéasia, obtencdo de
NOVOS recursos, operagdes com partes relacionadagesenvolvimento do

objeto empresarial da Recuperandas.

Ademais, o plano contém a demonstracdo da
viabilidade econd6mica e o laudo econdémico-finamceirde avaliagdo dos
bens e ativos da companhia subscritos por profiagoreconhecidos e

legalmente habilitados.

Feito este necessario introito, e para evitar
repetir nesta peca tudo o quanto esta detalhadand&giosto no plano, as
Recuperandas pleiteiam a sua juntada e de seusndotas anexos aos
presentes autos, para que, ato continuo, sejamdeseta a publicacdo do
edital de aviso aos credores, nos termos do § (mcart. 53 da Lei n°
11.101/05.

Havendo ou ndo objecbes ao plano ora
apresentado, as Recuperandas requerem, desddalignesé/ossa Exceléncia
de conceder a sua recuperacéo judicial, nos etatoss dos arts. 57 e 58 da
Lei n®11.101/05.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e c6digo BF98E7.
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advogados

Dias Carneiro | Arystobulo | Flores | Sanches
Turkienicz | Amendola | Waisberg | Thomaz Bastos

Termos em que, respeitosamente,
P. Deferimento.

De Séo Paulo para Sertdozinho, 21 de marco de 2016.

pp.Joel Luis Thoma: Basto: pp.Ivo Waisberg
OAB/SP 122.443 OAB/SP 146.176

pp.Bruno Kurzweil de Oliveira pp. Gilberto Gornati
OAB/SP 248.704 OAB/SP 296.778

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980
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notdria reputagdo e conhecimento, atuando desde 1950 a partir da fundagdo da empresa
ZANINI EP.

2.2. Razies da Recuperacio Judicial. A crise das Recuperandas tem inicio como
reflexo da crise econdmica mundial ocorrida em 2008, a qual atingiu o mercado de todos
os segmentos, inclusive o das Recuperandas culminando com a paralizagéo e suspenséo
de aproximadamente 50% (cinquenta por cento) de seus pedidos em carteira, entiio sem
nenhuma previsdo para retomada. Nio obstante tal fato, em 2010, alguns dos projetos
paralisados foram retomados, porém sem o necessario realinhamento dos pregos, que
passaram a ndo cobrir os custos de produgdo. Some-se a isso o fato de que a industria de
equipamentos pesados para o setor sucroalcooleiro ficou prejudicada com os reveses das
empresas clientes de tal produgio; ainda acrescente-se a isso o aumento de custos com
importagdo de parte dos equipamentos utilizados para elabora¢io dos produtos finais.
Todos esses elementos, em conjunto, retiraram valor da atividade empresarial conduzida
pelas Recuperandas, gerando um aumento substancial do custo de produgio e,
consequentemente, a iliquidez do caixa das Recuperandas. Diante de todo cenario, o
pedido de sua recuperacgdo judicial, com vistas a preservar sua capacidade de produgéo,
seus negocios e geragdo de riqueza e empregos, foi de fundamental importancia para que
as Recuperandas consigam superar a crise econdmico financeira vivenciada.

2.3. Redimensionamento das Atividades. O novo modelo operacional, a ser
implementado pelas Recuperandas com a Aprovagdo ¢ Homologagio do PRI, focara
principalmente na prestagdo de servigos de manuten¢des e montagens, conforme
originalmente desenvolvia-se seu objeto social, contudo, estima que mantera um
cronograma de produgdo de caldeiras a partir de 2018, na medida em que tal
desenvolvimento comercial tornar-se efetivamente viavel e condizente com a capacidade
da ZANINI IND. Portanto, nesse redimensionamento das atividades, a ZANINI IND.,
unica sociedade operacional dentre as Recuperandas, passara a concentrar seu foco nos
primeiros anos, a partir do inicio do processo de recuperagéo judicial, na prestagdo de
servicos de reformas, manutengo e retrofit e estima que podera retomar a atividade de
venda de caldeiras a partir da melhora da situagido macroeconémica.

2.4. Viabilidade do PRJ. Em cumprimento ao disposto ao inciso II do art. 53 da LRF,
o Laudo da Viabilidade Econémica deste PRJ encontra-se no Anexo L.

PARTE 111 - MEDIDAS DE RECUPERACAQ
3. REORGANIZACAO SOCIETARIA

3.1. Operacies de Reorganizacio Societdria. As Recuperandas poderfo, a seu
critério e independente de qualquer autorizagdo dos Credores, a qualquer momento,
realizar quaisquer operacdes de reorganizag#o societéria, inclusive fusdes, incorporagdes,
cisdes, transformagdes e dissolugdes, dentro do seu grupo societario ou com terceiros, ou
promover a transferéncia de bens entre sociedades do mesmo grupo societario, bem como
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para fundos de investimento previstos na legislagdo em vigor, desde que tais operagSes
n#o resultem em (i) diminui¢do da totalidade dos bens de titularidade das Recuperandas,
que afetem negativamente o cumprimento das obriga¢Ses das Recuperandas assumidas
neste PRJ; ou (ii) aumento injustificado do endividamento total das Recuperandas. As
operagdes de reorganizagfo societdria autorizadas neste PRJ, realizadas durante o periodo
da Recuperagdo Judicial e que resultem na alteragdo do controle societario das
Recuperandas dependerfo da aprovacgdo dos Credores, mediante anuéncia da maioria
simples (calculado por valor de crédito) dos Credores em reunido convocada para tal fim,
que somente poderfo recusar a alteragfo do controle de forma justificada.

3.2. Obtencio de Novos Recursos. As Recuperandas buscardo novos recursos, por
meio de Credores Fornecedores e/ou Financiadores, respeitado o limite de novo
endividamento total no valor maximo de R$ 40.000.000,00 {(quarenta milhdes de reais),
durante o cumprimento deste PRJ, de modo a melhor estruturar os mecanismos de
recuperagdo previstos para as Recuperandas, sendo certo que os pagamentos de tais novos
recursos serdo enquadrados nos termos da Clausula 10 deste PRJ.

4. MANUTENCAO DAS ATIVIDADES

4.1. Desenvolvimento do Objeto Empresarial. Sujeito as limitagSes previstas em
lei, as Recuperandas resguardam-se o direito e a faculdade de desenvolver suas atividades
e de realizar todos os atos consistentes com seu objeto social, sem a necessidade de prévia
autorizagfo da AGC ou do Juizo da Recuperagio. Para tanto, as Recuperandas poderdo,
dentre os demais atos necessérios para a consecugdo de suas atividades: (i) vender,
transacionar ou alienar, por qualquer forma e titulo, & vista ou a prazo, tecnologias e
produtos por elas produzidos, bem como titulos ou cédulas representativas de tais ativos
ou recebiveis; (i) emitir, receber ou endossar cédulas, cartulas ou titulos ligados ou
representativos aos mencionados ativos; e (ifi) comprar ou receber, por qualquer forma e
titulo, & vista ou a prazo, produtos necessarios a consecugio de sua atividade ou os titulos
¢ cédulas ligadas a tais produtos.

4.2. OQOperacies com Partes Relacionadas. Transagdes com partes relacionadas serdo
permitidas desde que (i) sejam realizadas em bases comutativas; e (ii) ndo prejudiquem o
pagamento dos Créditos.

4.3. Obtencéio de Recursos. As Recuperandas poderdo contrair Financiamentos e
Fornecimentos, bem como poderdo buscar outras formas de financiamento, como a
capitalizagdo por parte de socios ¢ acionistas, podendo celebrar mituos ou adiantamentos
para futuros aumentos de capital, de modo a viabilizar o desenvolvimento das atividades
descritas neste PRJ.

4.4. Obtencio de Recursos junto a Credores Parceiros. Nos termos do presente
PRJ, as Recuperandas ficam autorizadas a celebrar instrumentos bilaterais e a repactuar
as condigdes de pagamento das dividas originais junto aos Credores que desejem aderir a
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8.1.

Pagamento dos Credores Quirografirios. Os Credores Quirografarios fardo jus

ao recebimento do valor nominal dos créditos novados conforme o presente PRIJ,
excluidos quaisquer valores devidos a titulo de juros, multas e demais encargos.

9.

9.1.

8.1.1.  Os Credores Quirografarios receberfo 55% (cinquenta e cinco por cento) do
valor nominal habilitado da seguinte forma:

(a) Prazo de caréncia: Apds o pagamento previsto na Clausula 6.3.1.,
caréncia total de 24 (vinte e quatro) meses;

(b) Prazo de pagamento: amortizagfio do principal em 140 (cento ¢
quarenta) parcelas mensais e sucessivas apos o periodo de caréncia. O
pagamento do valor nominal sujeito se daré na seguinte forma:

o Até 1% (um por cento) dividido em 5 (cinco) parcelas;

o  Até 4% (quatro por cento) dividido em 24 (vinte e quatro)
parcelas;

e Até 35% (trinta e cinco por cento) dividido em 84 (oitenta e
quatro) parcelas;

o Até 10% (dez por cento) dividide em 12 (doze) parcelas;

o Até 20% (vinte por cento) dividido em 12 (doze) parcelas; e

e 30% (trinta por cento) dividido em 3 (trés) parcelas.

(c) Encargos e correcdo monetaria: correcdo monetaria apurada
mensalmente, com base TR (taxa referencial) do segundo més anterior
ao calculo;

(d) Pagamento de Encargos e corre¢io: O pagamento dos juros ¢ da
corre¢do monetaria serd realizado em parcela tnica ao final do periodo
de amortizagg@o do valor do principal.

8.1.2. Nio obstante a forma de pagamento prevista na Clausula 8.1.1 acima, as
obrigacGes anteriores a recuperagdo judicial observarfio as condigSes originalmente
contratadas ou definidas em lei, exclusivamente caso scjam mais favoraveis as
Recuperandas, inclusive no que diz respeito aos encargos, conforme previsto no
pardgrafo segundo do artigo 49 da LRF.

PAGAMENTO p0OS CREDORES ME/EPP

Pagamento dos Credores ME/EPP. Os Credores ME/EPP farfo jus ao

recebimento do valor nominal dos créditos novados conforme o presente PRI, excluidos
quaisquer valores devidos a titulo de juros, multas e demais encargos.
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9.1.1. Os Credores ME/EPP receberzo 55% (cinquenta e cinco por cento) do valor
nominal habilitado da seguinte forma:

(a) Prazo de caréncia: Apds o pagamento previsto na Clausula 6.3.1,,
caréncia total de 24 (vinte e quatro) meses;

(b) Prazo de pagamento: amortizagfo do principal em 128 (cento e vinte e
oito) parcelas mensais e sucessivas apds o periodo de caréncia. O
pagamento do valor nominal sujeito se dara na seguinte forma:

e Até 1% (um por cento) dividido em 5 (cinco) parcelas;

e Até 4% (quatro por cento) dividido em 24 (vinte e quatro)
parcelas;

¢ Até 35% (trinta e cinco por cento) dividido em 84 (oitenta e
quatro) parcelas;

e Até 10% (dez por cento) dividido em 12 (doze) parcelas; e

¢ 50% (cinquenta por cento) dividio em 03 (trés) parcelas.

(¢) Encargos e correcio monetaria: corregdo monetdria apurada
mensalmente, com base TR (taxa referencial) do segundo més anterior
ao célculo;

(d) Pagamento de Encargos e _correcio: O pagamento dos juros e da
correcdo monetéria serd realizado em parcela tnica ao final do periodo
de amortizagdo do valor do principal.

9.1.2. Ni&o obstante a forma de pagamento prevista na Clausula 8.1.1 acima, as
obrigagdes anteriores a recuperagéo judicial observarfio as condi¢bes originalmente
contratadas ou definidas em lei, exclusivamente caso sejam mais favoraveis as
Recuperandas, inclusive no que diz respeito aos encargos, conforme previsto no
paragrafo segundo do artigo 49 da LRF.

10. CREDORES FORNECEDORES ESTRATEGICOS E FINANCIADORES

10.1. Credores Fornecedores Estratégicos e Financiadores. Os Credores e credores,
incluindo Credores Aderentes, poderfio ser considerados Credores Financiadores e
Fornecedores, scja por meio da concessdo de financiamentos, seja por meio da
continuidade de prestagfio de servi¢os ou fornecimentos, de acordo com os critérios
objetivos abaixo especificados.

10.1.1. As Recuperandas comprometem-se a informar ao Ilmo. Administrador
Judicial toda e qualquer adesfio de credores ou Credores a esta clausula, para que, de
modo transparente, possa transmitir as informagGes necessarias aos interessados.
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10.1.2. Serdo considerados Credores Fornecedores ou Financiadores, conforme o
caso, todos aqueles credores ou Credores, ou ainda Credores Aderentes, que optarem
em celebrar novos, bem como aqueles que mantiverem o fornecimento de produtos,
materiais e/ou prestarem servigos de modo continuado, ou concederem novas linhas
de créditos e/ou liberagéio de novos recursos, ou ainda, autorizar a liberag@o de ativos
financeiros que decorram de venda de iméveis garantidos por hipoteca ¢ alienag&o
fiducidria, bem como, realizarem a manutengfio dos contratos em curso, nos termos
da regra unica ¢ aplicavel a todos os credores que assim optarem, prevista na
Cléausula 10.4 abaixo.

10.2. Regra de Pagamento dos Credores Fornecedores ¢ Financiadores. Respeitado
o limite de novo endividamento total no valor maximo de R$ 40.000.000,00 (quarenta
milhSes de reats), os Credores Fornecedores ¢ Financiadores que fomentarem a atividade
empresarial das Recuperandas nos termos da Cldusula 10.1.2 acima, na proporgdo
minima de R$ 1,00 (um real) de nova operagdo para cada R$ 1,00 (um real) de divida
sujeita ou néio aos efeitos deste PRJ, poderdo efetuar negocia¢des com as Recuperandas,
as quais deverdo seguir os seguintes limites: (i) caréncia de principal de 12 (doze) meses,
com pagamento de juros no periodo; (ii) pagamento integral ou parcial, conforme
acordado com cada um dos Credores Fornecedores e Financiadores, dos valores sujeitos
ou ndo aos efeitos deste PRJ; (iii) pagamento de corre¢dio pelo indice IGP-M/FGV
acrescido de 1% a.a.; e (iv) pagamentos do principal total sujeito aos efeitos da
recuperagio judicial da seguinte forma:

¢ Ano 1: até 1% (um por cento) do valor nominal sujeito;

* Ano 2: até 2% (dois por cento) do valor nominal sujeito;

*  Ano 3: até 2% (dois por cento) do valor nominal sujeito;

* Ano 4: até 5% (cinco por cento) do valor nominal sujeito;

* Ano 5: até 5% (cinco por cento) do valor nominal sujeito;

* Ano 6: até¢ 5% (cinco por cento) do valor nominal sujeito; e

e Ano 7: até¢ 80% (oitenta por cento) do valor nominal sujeito, com a respectiva
quitagdo integral dos valores devidos a tal Credor Fornecedor ou Financiador.

10.3. Pagamento Diferenciado ao Credores Fornecedores e Financiadores. A
previsfio de pagamentos preferenciais aos Credores Fornecedores e Financiadores é uma
faculdade concedida a todos os credores para recebimento de seus créditos nos termos do
regramento acima, aplicando-se, portanto, de modo igualitario a todos os Credores ou
credores, incluindo Credores Aderentes, que estejam dispostos a tornarem-se Credores
Fornecedores ou Financiadores. Tal previséo se justifica uma vez que a celebragéo de
novos contratos ou a manutengio dos atuais contratos de fornecimento e aquisi¢édo de
produtos ou de prestagiio de servigos, aditivados ou alterados, conforme o caso, de um
lado e a concessdo de novas linhas de financiamentos ou libera¢io de garantia de outro,
sdo medidas necessdrias para preservar o valor das Recuperandas de modo a maximizar
os valores a serem distribuidos entre os demais credores. Esses pagamentos preferenciais
tém fundamento no art. 67, paragrafo Gnico da LRF, na medida em que tais credores sfo
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11.9, Parcelamento_de Débitos Tributarios. As Recuperandas buscardio apos a
Homologagdo do PRI, a concessdo, seja por via judicial ou administrativa, de
parcelamento das dividas tributarias das Recuperandas. A projego dos pagamentos dos
créditos fiscais relacionada no Laudo de Viabilidade Econdmico-Financeira esté sujeita a
eventual alteragio para adequagéo as normas de parcelamento.

11.10.  Credores Aderentes. Como condigdo para participagdio nos rateios e
pagamentos previstos neste PRJ, os credores cujos créditos ndo se sujeitam ao presente
processo de recuperagdo judicial, poderdo aderir a forma de pagamento apresentada neste
PRI, sem que isso configure aceitagfio ou acordo por parte das Recuperandas e dos
Credores em relagdo a sujei¢éio ou ndo de seu crédito aos termos da recuperagéo judicial,
representando esta adeséo, todavia, a adeséio do Credor aos termos e efeitos previstos para
o pagamento dos Credores com Garantia Real nos termos deste PRJ, devendo, neste caso,
expressamente optar por aderir ao presente PRJ mediante celebragio de termo de adeséo.

11.10.1. Para fins deste PRJ, o Credor Aderente, nos termos da Clausula
anterior, sera considerado um Credor e devera receber seus pagamentos na forma
prevista na Clausula 8, sujeitando-se a todo o disposto neste instrumento.

11.11.  Formalizacio da Adesdo as Regras de Credor Aderente. Os credores cujos
créditos nfio se sujeitam ao presente processo que optarem para aderir aos termos do
presente PRJ deverdo expressamente indicar sua aderéncia nos autos da Recuperacdo
Judicial ou apresentar tal intencdo, por escrito, por meio de correspondéncia a ser
protocolizada no departamento financeiro das Recuperandas, que devera conter proposta
de recebimento conforme previsto na Clausula 8 do PRJ.

PARTE V - POS-HOMOLOGACAO
12. EFEITOS DO PRJ

12.1. Vinculac¢io do PRJ. As disposi¢Ses do PRJ vinculam as Recuperandas e seus
Credores, os seus respectivos cessionarios e sucessores, a partir da Homologagio do PRJ.

12.1.1. Conflito com Disposicées Contratuais. Na hipotese de haver conflito
entre as disposi¢Bes deste PRJ e aquelas previstas nos contratos celebrados com
quaisquer Credores, em relacdo a quaisquer obrigacdes das Recuperandas, seja de
dar, de fazer ou de nfio fazer, as disposi¢des contidas neste PRJ deverdo
prevalecer.

12.1.2. Processos Judiciais. Com vistas a efetivamente tornar exitoso o presente
processo de recuperagdo judicial das Recuperandas, exceto se previsto de forma
diversa neste PRI, os Credores nZo mais poder3o, a partir a Homologag¢éo do PRJ
ou da adesdo expressa, conforme o caso, (i) ajuizar ou prosseguir qualquer agdo
ou processo judicial de qualquer tipo relacionado a qualquer Crédito,
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pelos sécios das Recuperandas, e seus respectivos conjuges, e/ou afiliadas e garantidores.

14.3. Encerramento da Recuperacio Judicial. O processo de recuperagdo judicial
sera encerrado a qualquer tempo apdés a Homologagdo do PRI, a requerimento das
Recuperandas, desde que (i) esse encerramento seja aprovado pela maioria dos Créditos
presentes na AGC, na forma prevista pelo art. 42 da LRF; ou (ji) todas as obriga¢des do
PRJ que se vencerem até 2 (dois) anos apos a Homologagdo do PRI tenham sido
cumpridas.

14.4. Comunicacdes. Todas as notificagdes, requerimentos, pedidos e outras
comunicagdes as Recuperandas requeridas ou permitidas por este Plano, para serem
eficazes, devem ser feitas por escrito e serfio consideradas realizadas quando enviadas por
correspondéncia registrada, com aviso de recebimento, ou por courier, ¢ efetivamente
entregues.

14.5. Independéncia das Disposicdes. Caso qualquer das disposi¢des deste PRJ, por
qualquer razéo, seja considerada invélida, ilegal ou inexequivel em qualquer aspecto, em
qualquer jurisdi¢fio, tal invalidade, ilegalidade ou inexequibilidade nfio devera afetar
qualquer outra disposigéo deste PRJ, que devera permanecer em pleno vigor, mas este
PRJ devera ser interpretado em tal jurisdig@io como se tal disposi¢do invalida, ilegal ou
mexequivel seja assim considerada apenas contra o Credor que tenha apresentado sua
negativa, ressalva ou medida judicial contra a respectiva disposi¢io confrontada, no
limite maximo permitido em tal jurisdigéo.

15. CESSOES

15.1. Cessao de Créditos. Os Credores poderdo ceder seus Créditos a outros Credores
ou a terceiros, ¢ a cessdo produzira efeitos desde que (i) as Recuperandas e o Juizo da
Recuperagéo sejam informados ¢ (ii) os cesstonarios recebam e confirmem o recebimento
de uma codpia deste PRJ, reconhecendo que o crédito cedido estard sujeito as suas
disposi¢des mediante a Homologagéo do PRIJ.

15.1.1. Cessdo _das Obrigacdes. Com excecio das hipdteses expressamente
previstas neste PRJ, as Recuperandas nfio poderdo ceder quaisquer obrigagdes
oriundas deste PRJ sem o prévio consentimento da maioria simples dos Créditos
presentes em AGC convocada para tal fim.

16. LEI E FORO

16.1. Lei Aplicdavel. Os direitos, deveres e obriga¢des decorrentes deste PRJ deverdio
ser regidos, interpretados e executados de acordo com as leis vigentes na Republica
Federativa do Brasil, ainda que haja Créditos originados sob a regéncia de leis de outra
jurisdigéio e sem que quaisquer regras ou principios de direito internacional privado sejam
aplicadas,
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ZANINI INDUSTRIA E MONTAGENS LTDA.

~

PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL APRESENTADO PELAS EMPRESAS
ANEX0 I —LAUDO DA VIABILIDADE ECONOMICA DO PRJ

USINA SANTA ELISA S.A., ZANINI EQUIPAMENTOS PESADOS LTDA. e
ANEXO I - LAUDO DE AVALIACAO DE ATIVOS
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"O-FINANCEIRA

SIS R AV g

Limitagao de escopo

O presente trabalho destina-se a demonstrar que o plano de recuperagdo judicial das Companhias USINA SANTA ELISA S.A. (USESA), ZANINI
EQUIPAMENTOS PESADOS LTDA. (ZANINI EP) e ZANINI INDUSTRIA E MONTAGENS LTDA. (ZANINI IND), em conjunto “as COMPANHIAS”, analisado pela
Galeazzi & Associados, apresenta premissas econdmicas e financeiras que, se cumpridas e/ou verificadas, tém condi¢des de viabilizar a reestruturacdo
da USESA, ZANINI EP e ZANINI IND, nos termos do artigo 53, II, da Lei n.2 11.101/2005.

Este documento foi elaborado com base nas informacdes, estimativas e/ou proje¢des fornecidas e/ou revisadas pela USESA, ZANINI EP e ZANINI
IND e de mercado (fontes publicas). Ndo ha validagdo independente dessas fontes por parte da Galeazzi & Associados, portanto estas informagdes estdo
sujeitas a erro. As informacdes fornecidas e demonstragdes financeiras elaboradas pela USESA, ZANINI EP e ZANINI IND estdo sob a responsabilidade
Unica e exclusiva de seus administradores. N3o é atribuicdo da Galeazzi & Associados auditar, rever e/ou opinar sobre as demonstrag¢des financeiras e
as informacdes fornecidas pela USESA, ZANINI EP e ZANINI IND. Dessa forma, a Galeazzi & Associados ndo assume qualquer responsabilidade ou
obrigac3o relacionada a exatiddo, veracidade, integridade ou suficiéncia das informagdes prestadas pelas Companhias, as quais sdo de sua Unica e
exclusiva responsabilidade.

Adicionalmente, a Galeazzi & Associados ndo assume qualquer obrigagdo de conduzir, como de fato ndo conduziu, qualquer inspecao fisica das
propriedades, instalagdes, livros, registros, estoques ou acervos da USESA, ZANINI EP e ZANINI IND ou qualquer forma de investigacdo independente,
auditoria ou “due diligence” sobre as informacdes fornecidas. Nossa avaliagdo estd limitada as informagdes financeiras dessas Companhias e ndo incluiu
a avaliagdo dos efeitos de equivaléncia patrimonial ou dos investimentos da USESA, ZANINI EP e ZANINI IND em quaisquer outras Companhias.

Dessa forma, a Galeazzi & Associados ndo assume qualquer responsabilidade pela corregdo, suficiéncia, consisténcia ou completude de qualquer
das informacdes apresentadas no plano de recuperagio judicial, ndo podendo ser responsabilizada por qualquer omissdo ou por quaisquer perdas ou
danos, diretos ou indiretos, de qualquer natureza, que decorram do uso das informagdes contidas no plano de recuperac¢do judicial. A Galeazzi &
Associados n3o é responsavel pela implementac3o do plano de recuperagdo judicial e o contetdo do presente trabalho ndo deve ser interpretado como
aconselhamento ou recomendac3o financeira, tributaria, fiscal, juridica ou de qualquer outra natureza.

O presente documento n3o pode ser entendido e/ou empregado como avaliagdo econdmica e financeira da empresa para qualquer outra
finalidade que n3o o restrito escopo de andlise e validagdo das premissas financeiras constantes do plano de recuperagdo judicial. Portanto, a andlise
do plano realizada é estritamente econémico-financeira, ndo englobando a validagdo sob o aspecto legal, contabil, tributario, fiscal, regulatério,
concorrencial, dentre outras.

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
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A opinido da Galeazzi & Associados expressa a sua expectativa sobre as atividades operacionais da USESA, ZANINI EP e ZANINI IND, com base
em sua experiéncia e nas analises das informagdes colhidas. Todavia, as projecdes realizadas poderdo ndo se materializar em vista de riscos normais de
mercado, fatores climaticos, razées n3o previstas ou ndo previsiveis neste momento, ou mesmo em razdo de sua implementagdo, que estard a cargo
exclusivamente de sua administragdo.

Dessa forma o presente trabalho n3o representa garantia de concretizagdo do plano de recuperagdo judicial da USESA, ZANINI EP e ZANINI IND.
As andlises e projecdes estdo intrinsecamente sujeitas a incertezas e diversos eventos ou fatores que estdo fora do controle das préprias Companhias.

Considerando que as projecdes constantes do presente trabalho se baseiam em determinadas suposi¢es sujeitas a incertezas, riscos e
contingéncias relevantes externas ao controle da USESA, ZANINI EP e ZANINI IND, ou de previsibilidade destes por parte da Galeazzi & Associados, ndo
ha garantia de que as proje¢des ou conclusdes serdo concretizadas. A Galeazzi & Associados n3o serd responsavel por quaisquer perdas e/ou lucros
cessantes sustentados por qualquer credor ou terceiro interessado a qualquer titulo, que tenha baseado a tomada de decisGes estratégicas com lastro
no presente trabalho, seja para celebrar negécios com a USESA, ZANINI EP ou ZANINI IND, ou mesmo, no tocante a homologac&o do plano. A decisdo
de voto de qualquer credor deve ser tomada com base em suas préprias analises, recorrendo ao auxilio dos profissionais que entender necessario para
tanto.

O presente trabalho ndo devera ser interpretado por qualquer credor ou terceiro que tenha interesse em celebrar negdcio juridico com a USESA,
ZANINI EP ou ZANINI IND como (i) qualquer forma de recomendagéo de investimento, concessdo de crédito ou garantia de solvéncia ou adimplemento
da USESA, ZANINI EP e/ou ZANINI IND ou (ii) opinido da Galeazzi & Associados em relagdo a fatores e riscos que podem interferir na concretizagdo das
projecBes e premissas econdmicas-financeiras relacionadas a recuperagdo judicial da USESA, ZANINI EP e ZANINI IND. A Galeazzi & Associados reserva-
se no direito de revisar as projecdes aqui contidas a qualquer tempo, conforme as varidveis econémicas, operacionais, climaticas e de mercado sejam
alteradas, ou demais condi¢des que provoquem mudancas nas bases de estudo.

\\ﬁ «\\\ N

Galeazzi & Associados Consultoria e Servs. mmmﬂmo Empresarial Ltda.

Sergio Roberto Cesari e Luis Antonio Gomes Felicio

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
Telefone: 11 —3383-9600
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LIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

I

1. Sobre a reestruturagao

A ZANINI EP, controladora da ZANINI IND, foi fundada em 1950 e destacou-se pelos seus investimentos em pesquisas e novas tecnologias para
a industria de bens de capital. A USESA, por sua vez, é a holding controladora da ZANINI EP e, nessa condi¢do, figura como coobrigada e garantidora de
diversas operacdes celebradas pela ZANINI EP e ZANINI IND.

A ZANINI IND tem sua origem na SERMATEC, empresa fundada em 1976, que iniciou ha 40 anos suas atividades como empresa especializada na
prestacdo de servicos e montagens de maquinas e equipamentos, tornando-se fabricante de equipamentos pesados a partir de 1992.

Nas décadas de 1970 e 1980, a ZANINI EP se transformou na mais importante empresa brasileira fornecedora de equipamentos pesados e
detentora de tecnologia de ponta, resultando em soluges completas para atender as necessidades especificas de seus clientes.

O know how da ZANINI EP, em conjunto com a ZANINI IND, sua controlada, vém por meio de licengas e contratos de transferéncia de tecnologia
com renomadas e tradicionais empresas da Europa e dos Estados Unidos, e por desenvolvimento de tecnologias proprias, através de suas engenharias.

Hoje a ZANINI EP e a ZANINI IND atuam nos seguintes mercados: agucar e etanol; papel e celulose; mineragdo; dleo e gds; quimica e
petroquimica; alimentos; siderurgia e geragdo de energia, tendo importantes empreendimentos sido realizados por essas empresas durante sua
trajetoria, entre eles: comercializagdo de destilarias durante o Prodlcool; entrega de caldeira para a Petroquisa; consércio Dano para usina de
tratamento de lixo; equipamentos pesados para o porto de Sepetiba; mais de 500 geradores de vapor para diversos segmentos da industria.

Nos ultimos anos, foram fornecidos 117 geradores de vapor para atender projetos com pressGes iguais ou superiores a 65 bar e 41 foram
comercializados e instalados em paises das Américas Central e do Sul. Em 2008, foram entregues 22 novas plantas para geragdo de bioeletricidade,
responsaveis pela geracdo média de 150 MWh para a matriz energética brasileira.

Em setembro de 2010 foram iniciadas as operagdes da Bevap | Bioenergética Vale do Paracatu, um dos mais modernos e otimizados projetos
greenfield do Brasil, com capacidade para processar 3 milhdes de toneladas de cana-de-aclcar por safra. Os equipamentos foram projetados e
fabricados pela ZANINI IND, controlada da ZANINI EP, inclusive o fornecimento de servicos de montagem, elétrica e automacgao.

Acordos importantes foram estabelecidos com empresas renomadas como a Foster Wheeler, para produgdo de caldeiras de leito fluidizado,
Heurtey Petrochem, para fornecimento de fornos de aquecimento e fornos de processos para petroquimicas, MTR, para desidratagdo de etanol por
membranas e Maraldi, empresa parceira na esfera de armazenamento.

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
Telefone: 11 —3383-9600
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LAUDO DEMONSTRATIVO VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

Em 2014, empreendimentos de grande magnitude foram construidos, como a caldeira de leito fluidizado (BFB) mais moderna do Brasil, que
esta na fase final de entrega na cliente Delta Sucroenergia, a maior planta térmica individual de biomassa do mundo com capacidade para produzir
aproximadamente 376.000 MWh/ano, o suficiente para abastecer uma cidade do tamanho de Sdo Bernardo do Campo — SP.

A grande experiéncia da ZANINI permite a empresa oferecer a fabricagdo e a montagem desde caldeiras para producdo de vapor no processo a
geracdo de energia elétrica em centrais termoelétricas, utilizando diversos tipos de combustiveis. As caldeiras ZS podem atingir a capacidade de 500
TVH (toneladas de vapor por hora) ou superiores, pressdo de operagdo de até 150 kgf/cm? e temperatura de vapor superior a 5302C; sdo totalmente
automatizadas e construidas dentro de padrGes de qualidade internacionais como ASME e ISSO.

Hoje a empresa é licenciada da Foster Wheeler, referéncia em tecnologia mundial no setor de caldeiras, com mais de 2.500 projetos em todo o
mundo, para produzir e montar caldeiras de leito fluidizado (BFB) com alta eficiéncia de combustdo. Essas modernas caldeiras com grande capacidade
de cogeracdo de energia posicionam a ZANINI IND como o principal fornecedor desse equipamento no Brasil deixando-a em posi¢do invejavel para
competir no segmento de fornecedores de equipamentos para cogeragdo de energia quando da retomada da expansdo da demanda de consumo de
energia elétrica.

Na area de servicos, os pilares de atuacdo na prestacio de servigos sdo focados em 3 segmentos (a) Servicos & SolugBes Industriais: retrofit
industrial, montagem eletromecanica, pacotes de solucdes e solugdes sob demanda definida; (b) Assisténcia Técnica e Supervisdo: assisténcia técnica
de campo, supervisdo de campo, atendimento emergencial; (c) Spare Parts: partes e pegas padrdo, partes e pecas sob encomenda.

Apresentacdo recente do ITAU BBA (CFO Club — Setor Sucroenergético — Compartilhando Desafios) indica uma recuperagdo do setor
sucroenergético no médio prazo, o que dara sustenta¢do a retomada de projetos especiais de caldeiras. No setor de agucar o déficit na producdo nos
proximos 3 anos deve garantir recuperagdes de prego, com o mercado brasileiro tendo vantagem comercial pela desvalorizagdo cambial. Na drea de
etanol a demanda aquecida também deverd garantir maiores volumes e pregos para as industrias do setor.

Apesar do pesado endividamento do setor, em 2015, empresas que representam quase 50% da moagem de cana-de-aglicar no Brasil,
apresentaram situagdo econdmico-financeira e operacional sauddvel. Isso sugere que ha boas perspectivas no setor confirmando-se a recuperagdo de
precos e forte geracdo de caixa. Esse novo ciclo deve apresentar no curto prazo pequenos investimentos em aumento de produgdo e aumento de
eficiéncia e novos investimentos em greenfields a partir da safra 17/18 sdo possiveis de se esperar.

mchczm:PpNhOlw@mjamﬁE.mcﬂocmloﬁmmxooo ,\ %\m\
Telefone: 11 — 3383-9600 874



fls. 977

‘638649 oo__oou 9 /650'92'8'GT0Z'82-266/.00T 0SSa204d 0 awi.ojul ‘op ouswnaogeloualajuodiuge/bd/eubipeised/iq snl-dsf fesa//:sdny aus 0 assade ‘eulblio 0 J1Jaju0d eled
0868TT00L9TLIASM o_mﬁﬁ m oﬁomeo\WﬂEo ope|o20]04d ‘ojned oes eansnr ap [eungul @ SO1SVd ZVWOHL SIN1 130¢c Jod swawienbip opeulsse ‘feulblio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

Associados
UDO DEMONSTRATIVO DE VIABILIDADE Tm&ﬁ OMICO-FINANCEIRA

o
I‘Lﬂ
-
'S

Para o futuro, a grande base instalada da empresa com mais de 500 geradores de vapor comercializados e entregues é seu principal mercado
potencial para a venda de servigos. Adicionalmente, pesquisa recente apresentada pelo ITAU BBA mostra que em uma amostra de 65 usinas
(correspondente a 75% da moagem na regido Centro-Sul) o desembolso com manutencdo foi de cerca de RS 4,2 Bilhdes na safra 2014/15, um aumento
de 18% em relacdo a safra 2012/2013.

Em um cendrio onde consideramos a base instalada da empresa, o crescimento no desembolso com manutencdo pelo principal setor de atuacdo
— sucroenergético — e a perspectiva de melhora de resultados para as industrias do setor, o foco em servicos da ZANINI IND apresenta uma base
consistente de atuagao.

2. Razoes da crise econoOmico-financeira

A ZANINI EP e a ZANINI IND participaram ativamente no programa de cogeragdo de energia e produgdo de aglcar e etanol nos anos de 2006 a
2008, chegando a uma carteira de aproximadamente RS 1,0B (um bilhdo de Reais) para produgdo de 20 (vinte) caldeiras aquatubulares de alta pressdo
e outros projetos ligados a industria sucroenergética.

Ocorre que, apés mais de 50 anos de atividade, quando da crise financeira internacional de 2008, as Companhias foram diretamente afetadas
pela falta de recursos nos investimentos previstos para seus projetos, culminando com a paralisacdo e suspensdo dos seus pedidos em carteira, sem
nenhuma previsdo para retomada.

Nesse cendrio, a crise financeira mundial afetou drasticamente todo o mercado de crédito. Foi o periodo em que as empresas de diversos
setores, incluindo as COMPANHIAS, tiveram dificuldades em obter financiamentos em prazos e custos razodveis e compativeis com seu ciclo produtivo
e margens.

N3o obstante tal fato, em 2010 alguns dos projetos paralisados foram retomados, porém sem o necessario realinhamento de precos, que
passaram a ndo cobrir os custos de produgdo.

Adicionalmente, devido a crise de 2008, a retra¢do do mercado de bens de capital e ao atual nm:mzo macroecondmico brasileiro, o setor de
aclcar e etanol, no qual se encontram os principais clientes das COMPANHIAS - cuja principal opera¢do € a venda de equipamentos para o setor
sucroenergético - sofreu brutal impacto, o que, por 6bvio, atingiu significativamente os resultados das COMPANHIAS e prejudicou a sustentabilidade
do seu negdcio. Hoje existem mais de 70 usinas paradas - - a maioria em Recuperagdo Judicial, sendo que a melhoria de cenario e condi¢des
macroecondmicas e microecondmicas desse setor sdo esperadas para um prazo ndo inferior a dois anos.
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Soma-se ainda o fato de que a industria de equipamentos pesados para o setor sucroenergético ficou prejudicada com os reveses das empresas
clientes e o aumento de custos com importacdo de parte dos equipamentos utilizados para a elaboragdo dos produtos finais. Todos esses elementos,
em conjunto, retiraram valor da atividade empresarial conduzida pelas COMPANHIAS gerando um aumento substancial do custo de producdo e,
consequentemente a iliquidez de caixa das COMPANHIAS.

Todavia, apesar dos resultados negativos dos ultimos anos, as COMPANHIAS buscaram preservar o maior numero possivel de funciondrios, o
que acarretou em elevado nivel de ociosidade, na esperanca de retomar os negdcios a pleno vapor no futuro e impedir um impacto negativo na cidade
de Sert3ozinho com a demiss3o de centenas de pessoas. No entanto, com as proje¢des econdmicas desfavordveis a uma recuperagdo no curto e médio
prazo, e ndo suportando mais a manuten¢do do seu nivel de ociosidade, as COMPANHIAS tiveram que redimensionar suas operagdes e efetuar uma
reestruturagio organizacional de acordo com as necessidades do mercado, eliminando a ociosidade existente.

Adicionalmente a esses fatores, a empresa deixou de receber valores significativos de clientes, principalmente internacionais (Biocom-Angola
e PDVSA-Venezuela) em montantes que ultrapassam os RS 20,0MM (vinte milhdes de Reais).

Consequentemente, ao longo dos Gltimos anos a ZANINI IND acumulou um passivo desproporcional a sua capacidade de geragdo de caixa. Vale
destacar, ademais, que a atual estrutura de capital da ZANINI IND traz restricdes a obtengdo de financiamentos para a sua operagdo e ndao ha
disponibilidade de crédito para a contratacdo de operagdes financeiras para novos projetos de construgdo de equipamentos.

Ressalte-se que o endividamento tributario da ZANINI IND hoje é de aproximadamente RS 40,0MM (quarenta milhdes de Reais). A geragdo de
caixa atual da empresa é insuficiente para a amortizagio dessa divida que, corrigida pela Selic, chegara a um desembolso total de aproximadamente RS
73,0MM (setenta e trés milhdes de Reais). Apenas nos dois primeiros anos do plano, 2016 e 2017, o desembolso com os parcelamentos tributarios,
incluindo a atualizac3o pela Selic, é de R$11,5MM (onze milhdes e meio de Reais), e a importancia da obtengdo de recursos em condi¢Ges favoraveis
para a liquidag3o desse passivo é destacada ao longo deste documento.
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LAUDO DEMONSTRATIVO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

Considerando as perspectivas macroecondmicas e do setor e a experiéncia das Companhias adquiridas ao longo de quase 50 anos de operagao,
as Companhias pretendem continuar com suas operagdes preservando sua fungdo social e estimulando a atividade econémica da regido em que atua.

Nesta secdo encontram-se as premissas para o modelo de demonstragdes de resultados e fluxo de caixa para um periodo de 15 anos para a
unidade operacional ZANINI IND. As unidades USESA e ZANINI EP s3o consideradas holdings e ndo apresentam resultados operacionais. As informacdes
sdo fornecidas pelas Companhias e/ou extraidas de fontes publicas de uso comum e com confiabilidade no mercado.

a. Receitas

Todas as projegdes s3o em termos reais, ou seja, ndo possuem efeitos inflacionarios.

As premissas de receitas da ZANINI IND levam em consideragdo o seu nivel atual de receitas, e as perspectivas de melhora macroeconémica de
médio e longo prazos. As receitas para os anos de 2016 a 2017 foram projetadas com base em servicos provenientes do setor sucroenergético. Essas
receitas s3o0 estaveis nos primeiros anos e apresentam evolugdo baseada nas proje¢des macroeconémicas para 0s anos seguintes.

Com a melhora da situagdo macroecondmica e dos setores onde a empresa atua, estdo projetadas novas vendas de equipamentos de grande
porte (caldeiras) a partir de 2018.

b. Financiamentos

O plano de recuperag3o judicial proposto pela ZANINI IND prevé entrada de recursos novos (financiamento DIP). Esse montante ser3 utilizado
para financiar suas necessidades de capital para a reestruturagdo da sua operacdo e para as necessidades ndo operacionais da empresa, referentes aos
custos com parcelamentos tributdrios. A entrada inicial do DIP vai possibilitar a empresa operar com sua geragdo operacional de caixa e fazer frente
aos custos de reestruturacdo da operagdo e do seu endividamento tributario.

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000 3\@%
am_ﬂo:muﬁlwwmw-mmoo 7



fls. 980

‘6386449 061p02 8 /650°92°'8°'ST0Z'82-266/.00T 0SSa20.d 0 awuojul ‘op oluswnaoqeldualaiuodiige/bd;/eubipelsed/qg snl-dsh-fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblLio 0 1LI8U0I eled
0868TT00/9TL3S/M 0Jawnu o0 gos * mmﬁ Se 9T0Z/S0/IZ Wa ope|odolold ‘ojned oes eansne ap [eungul 8 SOLSYd ZVINOHL SINT 130C Jod sjuswlenbip opeuisse ‘[eulblio op eldod 9 0juswnaop a1s3
L s L s
aleazzi
Associados S 3 - ]
LAUDO DEMONSTRATIVO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
Neste contexto e em n3o havendo mudancas significativas nas projegbes, a empresa necessitara se refinanciar a partir de 2019 para
principalmente conseguir continuar pagando os custos tributdrios ndo operacionais carregados do passado e relativos a periodos anteriores a
recuperacdo judicial. Faz-se ainda necessario que esse refinanciamento seja obtido a custos baixos e prazos longos, sob risco de comprometimento do
equilibrio financeiro futuro.

c. Estrutura operacional

O plano operacional assume a manuteng3o de sua capacidade central de conhecimento nos mercados onde a empresa desenvolveu sua historia,
concentrando seu foco nos primeiros anos na prestagao de servigos de reformas, manutengdo e retrofit e na venda de caldeiras a partir da melhora da
situacio macroecondmica. As margens apresentadas no plano estdo alinhadas aos custos de um negdcio focado na prestagdo de servicos e na retomada
de projetos de novas caldeiras, refletem as margens combinadas dessas duas atividades.

A estrutura organizacional e o planejamento de recursos estdo otimizados para manter a capacidade de execu¢do do negédcio e foram
dimensionados para reduzir significativamente a ociosidade de pessoal apresentada nos anos anteriores.

A entrada inicial do DIP vai possibilitar & empresa operar com sua geragdo operacional de caixa e fazer frente aos custos de reestruturagdo da
operagdo e do seu endividamento tributario.
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d. Premissas macroeconomicas e financeiras

TABELA 1 - INDICADORES MACROECONOMICOS'

Indicadores [ 2016 | 2017 | 2018 | 2019 [ 2020 [ 2021 [ 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
Crescimento real do PIB - % a.a. (3,5) 1,5 3,0 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5
Agropecuaria (%) 2,0 25 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 35 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5
Industria (%) (5,0) 2,5 4,0 31 3,1 31 31 31 3,1 31 3,1 30 3,1 3,1 3.1
IPCA (IBGE) - % a.a. 6,9 54 5,0 4,5 45 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5
IGPM (FGV) - % a.a. 6,0 5,0 50 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 50 5,0
CDI - % a.a. - taxa dezembro 13,4 12,1 11,1 9,9 9,4 9,4 9,4 9,4 9,4 9,4 9,4 9,4 9,4 9,4 9,4
Taxa Selic- meta- % a.a. 13,3 123 11,3 10,0 95 95 9,5 9.5 9,5 9,5 9,5 9,5 9,5 9,5 9,5

FONTE: Departamento de Pesquisas Econdmicas Bradesco (DEPEC) - www.economiaemdia.com.br/proje¢des/proje¢des bradesco curto prazo - 29/01/2016

Nota 1: Projecdes publicadas até 2023 pelo DEPEC. A partir de 2024 foi utilizada a média dos 3 Ultimos anos (2021 - 2023)

TABELA 2 - INDICADORES FINANCEIROS

Indicadores

Custo do dinheiro em % do periodo

CDI - taxa efetiva (% a.a.) 14,1
Aplicagdes financeiras - rentabilidade no periodo em %
CDI - altimos 12 meses (% a.a.) 13,4
CDB - ultimos 12 meses (% a.a.) 12,6
Taxa referencial (TR) em %
TR - Gltimos 12 meses (% a.a.) 1,8
Créditoem %
Capital de giro pré superior 365 dias (21/01) - % a.a. 35,5
Conta garantida pré (21/01) - % a.a. 45,1
Conta garantida pds (21/01) - % a.a. 29,1
Factoring (04/02) - % a.m. 4,6
FONTE: Banco Central do Brasil, BM&F Bovespa, Cetip, FGV, IBGE e Valor Pro - elaboragdo: Valor Data - www.valor.com.br/valor-data - 04/02/2016 Vs
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e. Despesas e provisoes

Despesas comerciais

As despesas comerciais incluem o custo com a estrutura de representantes da empresa que sera responsdvel pela expansdo e manutengdo da sua oferta de
servigos ao mercado.

Despesas financeiras

As despesas financeiras sdo calculadas com base nas taxas de juros e corre¢do monetdria e amortizagdo do principal estabelecidos para credores concursais de
acordo com o PRI, acrescidos dos valores de juros referentes a tributos parcelados e dividas extra concursais.

Provis3o para devedores duvidosos

Conforme valor de realizagdo dos clientes em atraso.

Provisdo para estoques obsoletos

A empresa calculou a provisdo para estoques obsoletos com base em materiais especificos ndo utilizados em projetos anteriores.

f. Premissas do plano de recuperagao judicial

Receitas

As receitas, em razdo do cendrio macroecondmico atual e da estrutura de capital atual da ZANINI IND, serdo baseadas na venda de servigos até 2017. A venda de
caldeiras esta prevista a partir de 2018 com a expectativa de melhora do cenario macroecondmico e a capacidade de investimentos do setor sucroenergético.

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
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Pagamento inicial aos credores sujeitos a recuperacao judicial

Serd realizado um pagamento inicial de até R$ 15 mil (quinze mil Reais) por credor sujeito a recuperagdo judicial das empresas USESA, ZANINI EP e ZANINI IND,
até o limite do seu crédito. Esse pagamento sera efetuado 30 (trinta) dias apés a homologagdo do plano de recuperagdo na assembleia geral de credores e a
homologac3o pela vara de justica responsavel pelo processo de recuperagdo judicial. Esse pagamento ndo serd realizado a acionistas, partes relacionadas ou créditos

subordinados.

Condicdes gerais do plano de pagamento dos credores quirograférios e EPP/ME sujeitos a recuperacao judicial

A caréncia de pagamento, apds o pagamento inicial aos credores, serd de 24 (vinte e quatro) meses para o principal. O plano prevé a aplicacdo de um desagio de
45% (quarenta e cinco por cento) ao valor de face do crédito e corregdo monetdria apurada mensalmente, com base na TR (taxa referencial) do segundo més anterior
ao célculo. O pagamento da corregdo monetaria serd realizado em parcela tnica ao final do periodo de amortizacdo do principal, 140 meses para os quirografarios e
128 meses para EPP/ME.

Os valores de pagamentos a credores foram calculados com base nas informagdes divulgadas pelas COMPANHIAS.

Quaisquer pagamentos a credores sujeitos a recuperagdo judicial cujo vencimento ndo tenha ocorrido, somente serdo realizados a partir do seu vencimento
original, ndo havendo, portanto, para efeito do fluxo de recuperagdo a antecipacdo de vencimentos de qualquer natureza.

Credores com garantia real

Os credores com garantia real possuem hipotecas sobre imdveis e equipamentos essenciais para a operagdo e a sobrevivéncia da empresa. Esses iméveis e bens,
portanto, ndo poderdo ser vendidos. Na eventualidade de mudanga de propriedade dos imoveis e equipamentos que gere demanda de pagamento de aluguéis pela
ZANINI IND, essa despesa adicional ndo estd prevista no fluxo e impactara negativamente a geragdo de caixa.

A caréncia de pagamento, apds o pagamento inicial aos credores, serd de 24 (vinte e quatro) meses para o principal. O plano prevé a aplicagdo de um desdgio de
30% (trinta por cento) ao valor de face do crédito e corre¢do monetaria apurada mensalmente, com base na TR (taxa referencial) do segundo més anterior ao célculo
+ 0,25% a.a. (vinte e cinco centésimos por cento ao ano). O pagamento dos juros e da corre¢do monetaria sera realizado em parcela Unica ao final do periodo
amortizagdo do valor do principal, 128 meses ap6s a caréncia.

Telefone: 11 —3383-9600 .
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A

CEIRA

LAUDO DEI

Os juros dos contratos de financiamento bancdrios serdo calculados com base na taxa de corregdo proposta no plano tomando como base os valores devidos na
data de protocolo da recuperagdo judicial das COMPANHIAS. Os valores de pagamentos a credores foram calculados com base nas informacdes divulgadas pelas
COMPANHIAS.

Credores extra concursais

Os credores extra concursais com alienagao fiduciaria serdao quitados até o valor do bem correspondente dado em garantia e o saldo residual serd considerado
como crédito quirografdrio. Os bens dados em alienagdo fiduciaria sdo imdveis e equipamentos essenciais para a operacdo e sobrevivéncia da empresa. Esses imdveis
e bens, portanto, ndo poder3o ser vendidos.

Na eventualidade de mudanca de propriedade dos iméveis e equipamentos que gere demanda de pagamento de aluguéis pela ZANINI IND, essa despesa adicional
nao estd prevista no fluxo e impactara negativamente a geracdo de caixa.

Confissoes de divida e adiantamentos recebidos para créditos em vendas futuras

Confissdes de divida e adiantamentos recebidos para créditos em vendas futuras somente serdo incluidos no fluxo de pagamento se o seu contrato estabelecer
0 pagamento em caso de ndo utilizagcdo do crédito e o seu pagamento, nos termos aprovados para a sua classe, serdo iniciados a partir do vencimento original do
crédito, obedecendo a condigdo geral de que nenhum crédito sera antecipado a nenhum credor. Créditos que tem prazo de prescri¢do previsto em contrato em caso
de ndo utilizagdo prescreverdo nos termos do contrato sem nenhum pagamento devido caso esses créditos ndo sejam utilizados.

Venda das operacées

Na hipdtese da venda das operagdes, o resultado liquido da operacdo sera revertido aos credores obedecendo a seguinte lista de prioridades de credores: DIP,
EPP/ME, garantia real, quirografarios e acionistas.
g. Pagamento do endividamento

Os valores dos créditos nessa segdo foram extraidos das listas de credores apresentadas pelas recuperandas no protocolo do processo de recuperacdo judicial,
ainda passiveis de alteragdes com o decorrer do processo da Recuperagdo Judicial, os quais tiveram seus pagamentos projetados conforme a tabela abaixo.

Rua Hungria, 1240 - 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
Telefone: 11 — 3383-9600
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LAUDO DEMONSTRATIVO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

TABELA 3 - QUADRO GERAL DE PASSIVOS - ZANINI IND.

Pagamento Inicial Caréncia Amortizacdo | Amortizacao '
Classe Valor i = . = Indexador e Desagio
Apds homologacgdo PRJ >vOm homologag¢ao do PRJ Principal

Em _aw_sz_ Principal
: RS 15 mil por credor  Parcela tnica : : 140 meses -
Quirografério' limitado ao seu crédito  aofinal do : L conforme  Parcela tnica :
; ; Hma.m pagos 30diasapésa  pagamento 2 3»3% i ; me_m de no 140° més Jo
wc.sc_ouwﬂmo % PRI. do uaan vm_ o e u.:o::m&o
Ano 1:
Ano 2: ~$
D e e S Ano3: 2%
DIP e Re v Niold, . OTMOENGR . e TN e TRTUR . aohs
em 3anos , de juros ; - +1%a.a. mensais
/ . : : Ano5: 5% ‘
Ano 6: 5%

Ano 7: 80%

Nota 1: Liquido de partes relacionadas.

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
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TABELA 4 - QUADRO GERAL DE PASSIVOS - USESA'

Pagamento Inicial Caréncia Amortizacdo | Amortizacao

Classe Valor R A N = Indexador = Desagio
Apés homologagdo PRJ | Apos homologacdo do PRJ Principal
Em RSMM E Principal
RS 15 mil por credor  Parcela Unica 140 meses -
uirograféario? limitado ao seu crédito  ao final do conforme Parcela tnica
s 58 ity 24 meses TR - 45%
pagos 30 dias apds a pagamento tabelade no 1402 més
homologagdo do PRJ.  do principal amortizagao
Partes relacionadas 64,6 Somente apds pagamento das outras classes
Nota 1: Nao inclui avais e garantias.
Nota 2: Liquido de partes relacionadas.
TABELA 5 - QUADRO GERAL DE PASSIVOS - ZANINI EP!
Pagamento Inicial Caréncia Amortizagdo | Amortiza¢ao =
Classe Valor i - , = Indexador R Desagio
Apds homologagdo PRJ | Apds homologagdo do PR) Principal Juros
Em RSMM E Principal
Partes relacionadas 29,5 Somente apds pagamento das outras classes

Nota 1: Nao inclui avais e garantias.

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
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TABELA 6 - TABELA DE AMORTIZAGAO - GARANTIA REAL

Garantia Real Pagamento Anual do Saldo Residual ' - Sem DIP

Em % por ano 2016 ] 2017 2018] 2019] 2020] 2021] 2022] 2023] 2024 ] 2025] 2026] 2027] 2028 | 2029 | 2030
Principal , 1,0% 2,0% 2,0% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 10,0% 50,0%
numero de parcelas 5 12 12 W2 a2 A2 A2 120120 12 12 3

Juros 100,0%
numero de parcelas 1

Nota 1: Saldo residual do endividamento sujeito a RJ apds pagamento inicial de até RS 15 mil por credor.

TABELA 7 - TABELA DE AMORTIZACAO - DEMAIS CREDORES - NAO INCLUI PARTES RELACIONADAS

Quirografario Pagamento Anual do Saldo Residual ' - Sem DIP

Em % por ano 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021 | 2022] 2023] 2024 2025] 2026] 2027] 2028 | 2029 | 2030 |

Principal 1,0% 2,0% 2,0% 5,0% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 10,0% 20,0% 30,0%
nimero de parcelas : 5002 w2 SR 12 4 g 20 1) 12 12 >3
Juros 100,0%
ntmero de parcelas 1

Pagamento Anual do Saldo Residual ' - Sem DIP

Quirografario

Em % por ano EEEEEEEEEEEEEEE

Principal 1,0% 2,0% 2,0% 50% 5,0% ma& mb* 50% 5,0% 50% 10,0% 50,0%
nGmero de parcelas SEE N Nl Ay Rl Y N Al 12 3
Juros 100,0%
numero de parcelas 1 y *

Nota 1: Saldo residual do endividamento sujeito a R} apds pagamento inicial de até RS 15 mil por credor.

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
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4. Demonstragoes financeiras
a. Demonstrativo de resultados

TABELA 8 - DEMONSTRACAQ DE RESULTADOS (DRE) - ZANINI IND

Em RSMM [ 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2020 | 2030 ]
Receita otmqun.c,:u_ bruta ! 210 20,0 56,9 74,0 118,1 2079 2141 192,3 1809 2186 2186 2186 2186 218,6 2186
(-) Deducbes da receita bruta (2,6) (3,8) (11,4) (14,9) (23,7) (42,00 (43,3) (38,38) (36,4) (44,0) (44,0) (44,0) (44)0) ?Ebv, (44,0)
Receita liquida : 184 16,2 45,5 59,1 94,4 1659 1708 1535 1445 1745 1745 1745 174,5 174,5 1745
(-) Custo do produto/servico vendido (26,0) (16,5) (41,4) (52,4) (83,6) (144,0) (1484) (132,8) (124,3) (1488) (1488) (1488) (148,8) (148,8) (1488)
Lucro bruto (7,5) (0,3) 4,0 6,7 10,8 21,9 22,4 20,8 20,2 25,7 25,8 25,8 25,8 25,8 25,8
Lucro bruto % -41% -2% 9% 11% 11% 13% 13% 14% 14% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Despesas administrativas e gerais (159)  (5.1) (5.1) (450 (49 (58 (59 (56) (55) (5.9) (59 (59 (59) (59) (59
EBITDA % -110% -14% 3% 8% 9% 11% 11% 11% 11% 12% 12% 12% 12% 12% 12%
Receitas (Despesas) financeiras liquidas (7,1) (7,2) (2,2) 6,7)  (6,1) .93 - (54) (5,0) a.m. (4.3) (43) (3,6) (2,7) (3.6) 3.3
Juros - Parcelamentos tributdrios (4,8) (4,4) (3,8) (3,2) (2,9) (2,7) (2,5) (2,3) (2,1) (1,8) (1,6) (1,2) (0,8) (0,3)
Juros - Credores RJ (0,5) (1,4) (1,4) (1,4) (1,4) (1,4) (1,4) (1,3) (1,3) (1,2) (1,2) (1,2) (1,1) (0,6) (0,0)
Juros/IOF - DIP e financiamentos (0,9) (1,6) (2,2) (2,3) (2,3) (2,2) (2,1) (2,0) (2,6) (1,8) (1,4) (1,0) (0,7) (2,5) (3,7)
Outras receitas (despesas) (0,9)
Receita financeira de garantias 0,2 0,2 0,3 0,5 0,4 0,6 0,6 0,4 0,6 (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2)
Outras receitas (despesas) : (05 (@7) 0,2) 02) (02) (02) (02) (02) (02 (02 (02 (020 (02) (02) (02)

Resultado operacional (2)
Provisao para IR e CSLL

QEEEEHEHHEEEEEE

_N mm (3, wm T m " m (4,0) m m (3,3) Am‘m“ mm\mv Mﬂww mmbm G\wm G,mm

Resultado liquido do periodo

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000 18
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LAUDO DEN
b. Fluxo de caixa

A viabilidade operacional da ZANINI IND se confirma pelo fluxo financeiro projetado com base nas premissas das vendas e custos operacionais relacionados.
A geracdo de caixa operacional no plano de 15 anos projetados é de aproximadamente R$168,0MM (cento e sessenta e oito milhdes). Essa geragdo é resultado da
venda de servicos e de novas caldeiras.

Com o pagamento dos credores operacionais, nas premissas de pagamento apresentadas, o fluxo ainda é positivo com geracdo de caixa aproximada de
R$77,0MM (setenta e sete milhdes).

Devido principalmente aos desembolsos com os parcelamentos tributarios, corrigidos pela SELIC, a empresa necessitara de um DIP para suportar a
necessidade de caixa na sua reestruturagado.

O fluxo esperado de novos recursos é de uma operagdo DIP nos 3 primeiros anos de até R$35,0MM (trinta e cinco milhGes de Reais) e refinanciamentos para
o pagamento das parcelas “baldo” de amortizagdo de R$11,0MM (onze milhdes de Reais), R$18,0MM (dezoito milhdes de Reais) e R$15,0MM (quinze milhdes de
Reais) em 2024, 2029 e 2030, respectivamente.

A partir do 42 ano do plano de recuperagéo é esperado que a empresa obtenha, quando necessario, refinanciamento para suas operages e para o fluxo da
divida reestruturada. Caso esse refinanciamento n3o seja obtido em condi¢des de mercado favoraveis, mediante a combinagdo de juros baixos e prazos mais longos,
ha risco de comprometimento do equilibrio financeiro futuro da ZANINI IND.

Apresentamos em conjunto o fluxo de caixa (vide tabela 10) das COMPANHIAS, que demonstram a viabilidade das empresas consolidadas em gerar caixa para
o cumprimento das suas obrigacdes e reestruturagdo da divida detalhada nesse documento.

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
Telefone: 11 — 3383-9600
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TABELA 9 - FLUXO DE CAIXA DIRETO - ZANINI IND

Fluxo de caixa ZANINI IND - Em RSMM

Recebimentos 31,2
Custos operacionais (13,9)
Fluxo das vendas 17,3
Despesas gerais e administrativas (14,6)
Pessoal comercial e administrativo (9,4)
Gerais e administrativas (3,7)

Impostos correntes 0,7
Custos com garantias

(2,2)

Fluxo operacional

Credores - recuperagao judicial (1,5)

Geragdo operacional de caixa

Financeiras e n3o recorrentes (3,5)
Parcelamentos tributarios (5,5)
Despesas ndo recorrentes (9,4)
Rescisdes e custos trabalhistas (13,4)
DIP/Financiamentos - liquido 11,9
AFAC 12,9

Fluxo de caixa ZANINI IND

Caixa no inicio do periodo ; 4,8
Caixa no final do periodo : 25

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
Telefone: 11 —3383-9600
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20,0 54,7
(11,8) (44,9)
8,2 9,8
(115) (9.7)
(5,0) (4,2)
(3,0) (4,2)
(3,7) (1,6)
0,2 0,2

0,0 (0,7)

33 0,9
(6,0) (5,9)
(1,1) (0,8)
10,3 7,6

25 24
2,4 2,7

74,0
(59,1)

14,9

9.7)
(4,1)
(4,5)
(1,4)
0,3

(1,5)

3.9
(5.4)

1,5

2,7
Bk

[ 2016 | 2017 | 2018 | 2015 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2028 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2020 | 2030

121,5 2127 2019 1964 1877 2083 2193 2193 2193 2193 2193
(99,7) (178,2) (183,8) (164,2) (153,6) (1852) (1852) (1852) (1852) (185,2) (18572)
218 345 181 322 341 1 331 341 341 3431 342
(140) (211) (61) (138 (21,00 (26) (183) (185) (187) (185) (184)
(4,1) (4,1) (4,1) (4,1) (4,1) (4,1) (4,1) (4,1) (4,1) (4,1) (4,1)
(500 (63) (66) (61) (59 (64 (64) (64) (64) (64)  (64)
(1,99 (32 (1) (42 (230 (76) (78) (78  (80) (7.8  (7.7)
31  (76) 86 0,6 (87) 155 (02 (02 (02) (02) (02

(1,5) (3.6) (36) (36) (3,6) 36) (36) (36 (73) (288) (248)

(66) (84) (91) (127) (11,9 (149) (121) (@&7) @5 77 94
43) (47) (51 (48  @47) (46 (500 (55 (60)  (60)
24)  (37) (80 (790 (72) (104) (71) (33) (25) 137 9,4

2,6 23 37 29 50 2,6 4,6 4,7 8,0 122
23 3,7 29 5,0 2,6 4,6 4,7 8,0 7,7 2,2 25
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TABELA 10 - FLUXO DE CAIXA DIRETO - CONSOLIDADO USESA, ZANINI EP E ZANINI IND

[ 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2025 | 2023 | 2024 [ 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2020 | 2030 |

Fluxo de caixa ZANINI IND L 3 | oyl o3 Jon ] oyl s Loyl 21 | s 20 1 o1 | 33 | 03 | 65 | o3
Caixa no inicio do periodo 48 5 A 2,7 26 23 3,7 29 50 26 46 47 8,0 2.7 22
Caixa no final do periodo 5 24 2,7 26 23 30 2,9 SR AR A 4,7 8,0 77 ax 25

Fluxo de caixa USESA - Em RSMM

Recebimentos 2,9 1,9 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Desembolsos (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8) (0,8)
Financiamentos (1,9) 1,2) (1,1) (1,1) (1,0) (1,0) (0,9)

Fluxo de caixa do periodo 02 | 00 | 09 | 08 | 08 | ©n | ©n ] 0oz [ 02 [ 02 [ 02 | 02 o0z ] 02 ] 02
Caixa no inicio do periodo - consolidado 7.9 5,8 57 50 4,1 3,0 3,7 22 A5 24 4,6 49 8,4 84 31
Caixa no final do periodo - consolidado 58 5,7 5,0 41 30 3,7 2,2 45 24 4,6 49 84 84 31 3,7

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
Telefone: 11 —3383-9600 =
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c. Balango patrimonial — ZANINI IND

TABELA 11 - BALANCO PATRIMONIAL - ZANINI IND

Ativo - Em RSMM

Ativo circulante 12,8 12,3
Caixa e bancos 2,5 2,4
AplicagGes em garantia de projetos 2,2 2,2
Clientes e adiantamentos de clientes (0,2) (0,2)
Estoques em processo e consumiveis 1,6 1,6
Impostos a recuperar 5,0 4,6
Outras contas a receber 1,7 1,7

Ativo ndo circulante 95,6 89,5
IRPJ e CSLL diferidos 30,2 27,2
Imobilizado 65,4 62,4

Total do ativo 108,4

Passivo - Em RSMM

Passivo circulante
Credores - RJ
Fornecedores
Financiamentos
Saldrios, encargos e provisoes
Outras contas a pagar
Provisdes tributarias
Tributos a recolher
Passivo ndo circulante
Credores sujeitos a RJ
Parcelamentos tributdrios
Financiamentos
Outras contas a pagar
Provisdes tributarias

Patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

16,6 18,7
0,0 0,6
0,3 0,3
1,3 2,0
4,6 44
1,5 1,7
3,8 3,8
5,0 5,8
170,7 180,6
74,6 74,2
31,5 30,7
49,2 60,4
0,5 0,5
14,8 14,8
(78,8) (97.4)

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
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15,2
2,7
2,2
2,0
1,6
5,0
1,7

86,9

27,2

59,7

19,7
13
0,5
2,6
4,2
1,9
3,8
5,4

188,1
74,2
29,1
69,6
0,5
14,8

148
2,6
2,2
2,0
1,6
4,7
1,7

844
27,2
57,2

18,8
1,3
0,5
2,9
3,7
2,1
3.8
4,4

190,6
74,2
28,0
73,1
0,5
14,8

(105,8) (110,2) (110,4) (103,6)

161 212 259
2,3 3,7 2,9
5,8 13,8 58
(1,4)  (6,2) 6,0
1,6 1,6 1,6
6,2 6,7 8,0
1,7 1,7 1,7
820 790 760
27.3 26,1 24,9
54,8 52,9 51,1

23 By a5
3,3 3.3 3,3
07 1,1 1,1
3,4 3,7 6,8
43 4,6 43
2,3 2,5 2.7
3,38 3.8 3.8
4,4 4,9 5,4

1862 1799 1704
722 700 677
263 239 217
725 707 657
05 05 0,5
148 148 148

(95,8)
| 98,1 { 1002 | 1019 |

24,7
5,0
5,8
1,9
1,6
8,7
1,7

73,5

23,8

49,7

373
3,3
1,0
16,9
4,4
2,9
3,8
4,9

149,6
65,4
19,3
49,6
0,5
14,8

(88,8)

24,1
2,6
14,9
(4.9)
16
8,2
L7

713
22,8
48,5

30,1
33
1,0
9,5
4,5
3,1
3,8
4,8

147.,6
63,1
16,8
52,4
0,5
14,8

(82,4)

[ 032 | 954 ] 909 | 902 | 027 | 914 | 851

224
4,6
0,0
53
1,6
9,2
1,7

68,5
21.2
47,3

[ 2025 |
26,2
33
i 19 §
6,5
4,9
33
3,8
32

1365
60,7
13,6
46,9
0,5
14,8

(71,8)

1009 | 1021 | 992 | 981 ] 1002 [ 1010 | 982 | osa | 909 | 002 |
| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 ] 2022 | 2023 | 2024 ]

| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 |

304
2,5
0,0
16
16
23,3
1.7

54,1

12,5
41,6

846 |

19,6
0,0
1,1
7,2
0,6
4,3
3,8
2,5

81,1
0,0
0,0

65,8
0,5
14,8

246 299 316 281
4,7 8,0 7,7 2.2
0,0 0,0 0,0 0,0
4,6 3,8 3,1 2,4
1,6 1,6 1,6 1,6
12,0 14,8 17,5 20,3
1,7 1,7 1.7 1.7

65,7 628 598 569
19,5 17,8 16,0 14,2

46,2 45,0 43,9 42,7

| 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 |

234 266 493 41,9 _
3,3 6,7 28,0 24,8
1,1 1,1 1,1 11
3,0 2,3 3,6 4,8
5,3 5,7 5,5 0,6
3,5 3,7 3,9 4,1
38 3,8 3,8 3,8
3,3 3,3 3,4 2.5

1280 1160 803 70,3

58,3 52,5 25,0 0,0
9,7 5,0 0,0 0,0

44,7 43,2 40,0 55,0
0,5 0,5 0,5 0,5
14,8 14,8 14,8 14,8

(61,1) (49,9) (38,1) (26,9)

(16,0)

84,6
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Galeazzi &

Associados ,,
LAUDO DEMONSTRATIVO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

Conclusoes e disposigoes finais

Uma vez confirmadas e efetivamente realizadas as proje¢des de vendas, margens e demais aspectos operacionais e financeiros, assim como estando corretos
todos os dados e bases internas de informacBes que analisamos e a manutenco atual das classificages de créditos relativos ao PRJ, somos de opinido que o plano
de recuperacio das Companhias USINA SANTA ELISA S.A., ZANINI EQUIPAMENTOS PESADOS LTDA. e ZANINI INDUSTRIA E MONTAGENS LTDA. é vidvel do ponto de
vista econdmico e financeiro, tendo por base de trabalho os modelos e ferramentas gerenciais aplicados, de acordo com a pratica usual de nossa atividade. Essa
opinido ndo abrange uma opinido sobre a capacidade comercial e operacional das Companhias em atingir tais resultados, o que estara, ainda, sujeito ao impacto de
fatores externos diversos e que fogem ao controle das Companhias, seus administradores e socios.

Conforme mencionado ao longo do trabalho, a viabilidade desse plano depende em grande parte da melhora do cendrio macroeconémico a partir de 2018 e
da capacidade das COMPANHIAS em gerar receita através da venda de caldeiras novas para garantir os recursos para cumprir com o fluxo de pagamento de seus
parcelamentos tributdrios que somam um total de aproximadamente RS 73,0MM (setenta e trés milhdes) entre 2016 e 2030. Caso esses requisitos ndo sejam
alcangados existe o risco efetivo de perda do equilibrio financeiro futuro e comprometimento da viabilidade das Companhias USINA SANTA ELISA S.A., ZANINI
EQUIPAMENTOS PESADOS LTDA. e ZANINI INDUSTRIA E MONTAGENS LTDA.

Reforcamos que esse documento foi elaborado com base em informagdes colhidas na base de dados internos das Companhias, assim como em informacgoes
de mercado colhidas em fontes externas, de acordo com as préaticas do setor. Todavia, as projecdes realizadas poderdo ndo se verificar em vista de riscos normais de
mercado, por razdes ndo previstas ou previsiveis neste momento, ou mesmo em razdo de sua implementagdo, que estard a cargo da administragdo. A Galeazzi &
Associados reserva-se o direito de revisar as projecdes aqui contidas a qualquer momento, conforme as varidveis econdmicas, operacionais e de mercado sejam
alteradas ou demais condi¢des provoquem mudangas nas bases de estudo.

mei N&\X

Galeazzi & Associados Consultoria &5 Gestdo Empresarial Ltda.

Sergio Roberto Cesari e Luis Antonio Gomes Felicio

Rua Hungria, 1240 — 72 andar, Jd. Europa — 01455-000
Telefone: 11 —3383-9600 -
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1. INTRODUGAO

1.1. OBJETIVOS

Avaliar os imoveis situados em Sertdozinho/SP, ou seja:

Gleba 1: Matricula 37.118 - Parque Industrial Zanini - Barracdes (Dedini);

Gleba 2: Matricula 37.119 - Parque Industrial Zanini - Almoxarifado, Siderurgia
(Dedini);

Gleba 3: Matricula 37.120 - Parque Industrial Zanini - Raio-x (Dedini);

Gleba 4: Matricula 37.121 - Parque Industrial Zanini - Almoxarifado (Dedini);

Gleba 5: Matricula 53.504 - Estacionamento Cezei e Matricula 53.505- Cezei -
Prédios de escritérios, auditorio, parte estacionamento, restaurante, etc.

Gleba 7: Matricula 10.110 - Area de Desdobro maior e Matricula 37.124 - Area de
Desdobro menor;

Gleba 8: Matricula 5.362 - Area dos Angicos, Matricula 829 - Area dos Angicos,
Matricula 3.191 - Area dos Angicos, Matricula 3.192 - Area dos Angicos e
Matricula 2.744 - Area dos Angicos.

Novo Horizonte: Matricula 13.290 - Novo Horizonte (Lab Entomologia) e Matricula

13.291 - Novo Horizonte (Dep Agucar), para fins de valor de mercado.

1.2. ESCOPO DO TRABALHO

o Visita as propriedades onde foram observados:
v Seu uso atual;
v Configuragao e topografia do terreno;

4 Edificacoes.
° Aferir documentacao apresentada como, plantas, matriculas e IPTU.

o Estimar o valor das edificagcbes da propriedade no contexto atual de

funcionamento e dentro da realidade econémica vigente.

o Analisar os valores de iméveis similares na regido, opinido de corretores e
dados estatisticos da regido, criando assim subsidios para a formagédo de

melhor juizo de valor para nossa avaliagao.

NAI Commercial
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1.3.

1.4.

N

Analisar a lei de zoneamento e plano diretor vigente do municipio para
verificar se houve alguma mudanga no zoneamento e alguma nova restricao

municipal.

PROPRIETARIO
Conforme cépias das matriculas e IPTU’s atualizados do ano de 2015, os

imoveis em questdo possuem como proprietaria a Usina Santa Elisa S/A.

DOCUMENTAGCAO
Foram apresentadas pelo consulente, copias dos IPTUs do ano de 2015,

Matriculas do ano de 2011 e CND's de alguns imoveis avaliandos.
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2, CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO
21. Aspectos Fisicos e Geograficos
2.1.1. Localizagcao e Acesso

O municipio de Sertdozinho esta localizado na regido metropolitana de Ribeirdo
Preto. Encontra-se a Nordeste com relacédo a capital do Estado, distante 340 km da
cidade de Sao Paulo; ocupa area de 402,803 km? e faz limite ao norte com
Jardinépolis e Pontal, ao sul com Dumont, a leste com Ribeirdo Preto e a oeste

Jaboticabal.

Sertdozinho esta situado as margens das Rodovias Atilio Balbo e Armando Sales de
Oliveira e a cerca de 30km seguindo sentido Ribeirdo Preto da rodovia Anhanguera
(SP - 330), uma das principais rodovia usadas para escoamento de produgdo em

geral, do Estado de Sao Paulo.

Vista da Rodovia SP 255
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2.2. Aspectos Sociais
2.2.1. Populagao

De acordo com o Censo IBGE- 2010, o municipio de Sertdozinho, possuia uma
populacdo de aproximadamente 110.074mil habitantes, com estimativa de
120.152mil habitantes para o ano de 2015.

2.2.2. Educacao

Em termos de educacao, em Sertdozinho estao localizadas, FATEC'S e institutos de
ensino federais. No municipio de Ribeirdo Preto, esta localizada uma das grandes

universidades publicas do Estado, a USP, além de outras faculdades particulares.

2.3. Infra-Estrutura

Segundo dados do SEADE, o municipio possui domicilios com infraestrutura interna
urbana adequada, esgoto conduzido por redes até estagdo propria de tratamento,

agua tratada e distribuida a domicilios e nivel de atendimento na coleta de lixo.

O municipio possui também o selo “Municipio Verde Azul”, um certificado dado pela
Secretaria Estadual de Meio Ambiente de S&o Paulo as cidades que realizaram

projetos ambientais durante o ano.

2.4. Aspectos Econdmicos

O municipio de Sertdozinho esta diretamente ligado a regido metropolitana de
Ribeirdo Preto, uma das mais ricas do Estado de Sao Paulo, apresentando elevado
padrao de vida (renda, consumo, longevidade). Além disso, possui bons indicadores
sociais (saude, educagdo e saneamento), uma localizag&o privilegiada, préxima a
importantes centros, e acesso facilitado devido a boa qualidade da infraestrutura de

transportes.
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Em Sertdozinho, 70% do PIB registrado, vem do Etanol e do agucar com grandes
propriedades rurais e inumeras usinas, além disso, o0 municipio compde a regiao
metropolitana de Ribeirdo Preto, uma regidao de pdlo industrial que agrega varias

cidades adjacentes.

O municipio enfrenta uma desaceleragao da economia ha alguns anos. Nos ultimos
4 anos, cinco usinas fecharam na regido, ao mesmo tempo em que ndo ha a
probabilidade de abertura de novas unidades. Das 550 empresas atuantes no
municipio, cerca de 440 s&o do setor sucroalcooleiro e enfrentam os efeitos da crise
com o subsidio ao prego da gasolina, que tornou o consumo de etanol no pais
menos importante, quebra de safra por causa da seca e da queda da cotacdo do

acgucar no mercado internacional.
Nos ultimos anos, os usineiros tem se mantido economicamente, devido ao
investimento em cogeragao de energia elétrica e os industriais que investiram na

fabricacdo de maquinas para os setores quimico e de petroéleo.

O comércio local, espera a recuperagao da industria e das usinas, uma vez, que

houve quedas de até 70% do faturamento de lojas em geral.
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3. CARACTERIZAGAO DAS PROPRIEDADES
As propriedades objetos de nossa nova vistoria e avaliagdo serdo divididos por

matriculas de iméveis urbanizados como se segue:

Gleba 1: Matricula 37.118 - Parque Industrial Zanini - Barraces (Dedini);

Gleba 2: Matricula 37.119 - Parque Industrial Zanini - Almoxarifado, Siderurgia
(Dedini);

Gleba 3: Matricula 37.120 - Parque Industrial Zanini - Raio-x (Dedini);

Gleba 4: Matricula 37.121 - Parque Industrial Zanini - Almoxarifado (Dedini);

Gleba 5: Matricula 53.504 - Estacionamento Cezei e Matricula 53.505- Cezei -
Prédios de escritérios, auditorio, parte estacionamento, restaurante, etc.

Gleba 7: Matricula 10.110 - Area de Desdobro maior e Matricula 37.124 - Area de
Desdobro menor;

Gleba 8: Matricula 5.362 - Area dos Angicos, Matricula 829 - Area dos Angicos,
Matricula 3.191 - Area dos Angicos, Matricula 3.192 - Area dos Angicos e
Matricula 2.744 - Area dos Angicos.

Novo Horizonte: Matricula 13.290 - Novo Horizonte (Lab Entomologia) e Matricula

13.291 - Novo Horizonte (Dep Acucar).
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3.1 Localizagao e Acesso

Podemos considerar as propriedades acima descritas com suas devidas matriculas
como privilegiadas por estarem bem localizadas na Avenida Joao Olezio Marques e
Av. Manoel Pavan, vias laterais da Rodovia Armando Sales de Oliveira que liga os
municipios de Paulo de Faria a Sertdozinho e que juntamente com a Rodovia Atilio

Balbo, ligam estes municipios a Ribeirdo Preto.

O entorno imediato segundo constatamos na nossa vistoria, continua caracterizado

pela presenca de imdveis predominantemente industriais.
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3.2. Titulos de Propriedade

As avaliagdes foram executadas, conforme apresentado abaixo:

Gleba 1

Matricula 37.118 - Parque Industrial Zanini - Barracoes (Dedini)

Conforme matricula n® 37.118, datada em 30 de Agosto de 2000, no Cartorio Oficial
de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imovel situado a
Avenida Marginal Adamo Meloni, com area de terreno de 117.167,06m?, e area

construida de 12.600,00m?, tem como proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatoria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.117.167,06m?
Construgdes = 12.600,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 37.118,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
0004-001 possui 117.157,00 m? de area de terreno e 14.858,87m2 de area

construida.

Somatéria da Area conforme IPTU
Area total de Terreno =.117.157,00m?
Construgdes = 14.858,87m?

NOTAS

* Em vistoria realizada, verificamos que o imdvel possui area total maior que o
informado em matricula e IPTU, ndo havendo como precisar a area real
construida da propriedade. De qualquer forma, conforme orientacdo do
consulente iremos assumir para efeito de avaliagdo a area de 49.338,34m?,
aparentemente condizente com a realidade do imovel.

* A divergéncia de area construida deve ser motivo da devida regularizagéo

junto ao cartério de registro de iméveis competente.
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Vistoria realizada com acompanhamento do Sr. Carlos Palomaris, gerente da

empresa Dedini.
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Gleba 2

Matricula 37.119 - Parque Industrial Zanini - Almoxariafdo, Siderurgia (Dedini)
Conforme matricula n® 37.119, datada em 30 de Agosto de 2000, no Cartorio Oficial
de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, denominada Parque
Industrial - Gleba 2, situado a Estrada Vicinal Antonio Sarti, com area de terreno de
152.039,90m?, e area construida de 1.800,00m? tem como proprietario a Usina
Santa Elisa S/A.

Somatoria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.152.039,96m?
Construgdes = 1.800,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 37.119,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
0001-002 possui 152.039,90 m? de area de terreno e 4.842,51m? de area

construida.

Somatoéria da Area conforme o IPTU
Area total de Terreno =.152.039,90m2
Construgdes = 4.842,51m?

NOTAS

Em vistoria realizada, verificamos que o imdvel possui area total construida
maior que o informado em matricula e IPTU, ndo havendo como precisar a
area real construida da propriedade. De qualquer forma, conforme orientacéo
do consulente iremos assumir para efeito de avaliacdo a area de 6.626,25m?,

aparentemente condizente com a realidade do imdvel.
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Gleba 3

Matricula 37.120 - Parque Industrial Zanini - Raio-x (Dedini)

Conforme matricula n® 37.120, datada em 30 de Agosto de 2000, no Cartdrio Oficial
de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, denominada Parque
Industrial - Gleba 3, situado a Estrada Vicinal Antonio Sarti, com area de terreno de

73.270,00m? tem como proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.73.270,00m?

Construcdes = 0,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imovel referente a matricula n® 37.120,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
0004-003 possui 73.270,00m? de area de terreno e 14.858,87m? de area construida.

Somatéria da Area conforme IPTU
Area total de Terreno =.73.27O,00m2
Construgdes = 14.858,87m?

NOTAS

* Em vistoria realizada, verificamos que o imével possui area total menor que o
informado em matricula e IPTU, ndo havendo como precisar a area real
construida da propriedade. De qualquer forma, conforme orientacdo do
consulente iremos assumir para efeito de avaliacdo a area de 591,00m?,

aparentemente condizente com a realidade do imdvel.
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Gleba 4

Matricula 37.121 - Parque Industrial - AImoxarifado (Dedini)

Conforme matricula n® 37.121, datada em 30 de Agosto de 2000, no Cartorio Oficial
de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, denominada Parque
Industrial - Gleba 4, situado a Avenida Marginal Adamo Meloni, com area de terreno
de 72.207,00m? e area construida de 6.525,00m? tem como proprietario a Usina
Santa Elisa S/A.

Somatoria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.72.207,00m?
Construgdes = 6.525,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 37.121,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
0004-004 possui 72.207,00m? de area de terreno e 14.858,87m? de area construida.

Somatéria da Area conforme IPTU
Terreno = 72.207,00m?
Construgdes = 14,858,57m?

NOTAS

* Em vistoria realizada, verificamos que o imdvel possui area total maior que o
informado em matricula e IPTU, ndo havendo como precisar a area real
construida da propriedade. De qualquer forma, conforme orientacdo do
consulente iremos assumir para efeito de avaliacido a area de 18.351,56m?,
aparentemente condizente com a realidade do imovel.

* A divergéncia de area construida deve ser motivo da devida regularizagao

junto ao cartério de registro de iméveis competente.
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Gleba 5

Matricula 53.504 - Estacionamento Cezei

Conforme matricula n® 53.504, datada em 07 de Agosto de 2008, no Cartério Oficial
de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, denominado Parque
Industrial - Gleba 14, situado a Avenida Marginal Jodo Olézio Marques, com area de

terreno de 3.600m?, tem como proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 53.504,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
3533-007 possui 3.600,00 m? de area de terreno.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno = 3.600,00m2

Construgdes = 0,00m?

Somatoéria da Area conforme IPTU
Area total de Terreno = 3.600,00m2

Construgdes = 0,00m?

Matricula 53.505 - Cezei - Prédios de escritérios, auditoério, parte

estacionamento, restaurante, etc.

Conforme matricula n® 53.505, datada em 07 de Agosto de 2008, no Cartorio Oficial
de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, denominado Parque
Industrial - Gleba 5, situado a Avenida Marginal Jodo Olézio Marques, com area de
terreno de 23.883,43m? e area construida de 641,25m? tem como proprietario a
Usina Santa Elisa S/A.
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Somatoria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.23.883,43m?
Construgdes = 641,25m?

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imovel referente a matricula n® 53.505,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
3563-002 possui 4.580,57 m? de area de terreno e 1.514,28 m? de area construida.

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 53.505,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-

3563-001 possui 4.580,57 m? de area de terreno e 1.514,27 m? de area construida.

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 53.505,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-

3563-006 possui 4.580,57 m? de area de terreno e 726,72 m? de area construida.

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 53.505,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
3563-003 possui 4.580,58 m? de area de terreno e 1.514,28 m? de area construida.

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 53.505,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
3563-004 possui 4.580,57 m? de area de terreno e 1.514,27 m? de area construida.

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 53.505,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
3563-005 possui 4.580,57 m? de area de terreno e 1.016,16 m? de area construida.

Somatoria das Areas conforme IPTU
Terreno = 27.483,43 m?
Construgdes = 7.799,98m?
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NOTAS

%

NI

A area construida informada em matricula € bem inferior ao informado em
IPTU.

Para efeito de avaliacao, utilizamos a area de terreno registrada em matricula.
Para as areas construidas, utilizamos as areas constantes em IPTU com
7.799,98m?, aparentemente condizente com a realidade do imdvel.

Vistoria ao CEZEI foi realizado com o acompanhamento da recepcionista
Adriana.

A divergéncia de area construida deve ser motivo da devida regularizagao

junto ao cartorio de registro de iméveis competente.

Commercial
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Gleba 7

Matricula 37.124 - Area de Desdobro

Conforme matricula n° 37124, datada em 30 de Agosto de 2000, no Cartério Oficial
de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imovel situado a
Avenida Marginal Adamo Meloni, com area de 8.514,34m? tem como proprietario a
Usina Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno = 8.514,34m?

Construgdes = 0,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n® 37124,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-2206-2-
0004-007 possui 8.514,34 m? de area de terreno.

Somatoria da Area conforme IPTU

Area total de Terreno =.8.514,34m?

Construcdes = 0,00m?
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Matricula 10.110 - Area de Desdobro

Conforme matricula n° 10.110, datada em 23 de dezembro de 1981, no Cartorio
Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imovel
situado a Avenida Marginal Adamo Meloni, com area de 43.020,23m? tem como

proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.43.020,23m2

Construgdes = 0,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imoével referente a matricula n°® 10110,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-2206-2-
0004-008 possui 43.020,23 m? de area de terreno.

Somatoria da Area conforme o IPTU
Area total de Terreno =.43.020,23m2

Construgdes = 0,00m?

NOTAS
* Vistoria realizada sem acompanhamento e apenas externamente.
* A avaliacao foi baseada na area de terreno constante em matricula e IPTU.
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Gleba 8

Matricula 829 - Area dos Angicos

Conforme matricula n° 829, datada em 01 de Julho de 1976, no Cartério Oficial de
Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imovel situado a
Estrada Vicinal Antonio Sarti, com area de 21.520,00m? tem como proprietario a
Usina Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.21.520,00m?

Construcdes = 0,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imével referente a matricula n° 829,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 05-1000-2-
0004-012 possui 21.520,00 m? de area de terreno.

Somatoria das Areas conforme o IPTU

Terreno = 21.520,00m?

Construgdes = 0,00m?

NA Commercial
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Matricula 2.744 - Area dos Angicos

Conforme matricula n® 2744, datada em 08 de Novembro de 2.005, no Cartorio
Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imovel
situado a Estrada Vicinal Antonio Sarti, com area de 1.925,00m? tem como

proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.1 .925,00m2

Construgdes = 0,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imovel referente a matricula n°® 2744,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-0610-2-
0004-009 possui 1.925,00 m? de area de terreno.

Somatdria da Area conforme IPTU
Area total de Terreno =.1.925,00m?

Construcdes = 0,00m?
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Matricula 3.191 - Area dos Angicos

Conforme matricula n® 3191, datada em 06 de dezembro de 1.977, no Cartério

Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imodvel

situado a Estrada Vicinal Antonio Sarti, com area de 29.030,00m? tem como

proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatoria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.29.030,00m?

Construgdes = 0,00m?

IPTU

De acordo com IPTU 2015 apresentado, o imovel referente a matricula n°® 3191,

registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 05-1000-2-
0004-011 possui 29.030,00 m? de area de terreno e 786,50 m? de area construida.

Somatdria das Areas conforme as matriculas
Area total de Terreno =.29.030,00m2
Construgdes = 786,50m?

NOTAS

*

N

Em vistoria realizada, verificamos que o imoével possui area igual informado no
IPTU, ndo havendo como precisar a area real construida da propriedade. De
qualquer forma, conforme orientagdo do consulente iremos assumir para
efeito de avaliagdo a area de 786,50m?, aparentemente condizente com a

realidade do imoével.
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Matricula 3.192 - Area dos Angicos

Conforme matricula n° 3192, datada em 06 de dezembro de 1.977, no Cartorio
Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imovel
situado a Estrada Vicinal Antonio Sarti, com area de 6.050,00m? tem como

proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.6.050,00m2

Construgdes = 0,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imoével referente a matricula n°® 3192,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 05-1000-2-
0004-010 possui 6.050,00 m? de area de terreno.

Somatoria da Area conforme IPTU

Area total de Terreno =.6.050,00m2

Construcdes = 0,00m?
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Matricula 5.362 - Area dos Angicos

Conforme matricula n° 5362, datada em 09 de maio de 1.979, no Cartério Oficial de
Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imovel situado a
Estrada Vicinal Antonio Sarti, com area de 20.805,36m? tem como proprietario a
Usina Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.20.805,36m?

Construcdes = 0,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imovel referente a matricula n® 5.362,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 05-1000-2-
0004-013 possui 20.805,36m? de area de terreno.

Somatoria da Area conforme o IPTU

Area total de Terreno =.20.805,36m?

Construgdes = 0,00m?
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Matricula 13.290 - Novo Horizonte

Conforme matricula n® 13290, datada em 27 de Dezembro de 1983, no Cartorio
Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imovel
situado a Rua 8, com area de terreno de 5.206,79m?, tem como proprietario a Usina
Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.5.206,79m?

Construcdes = 0,00m?

IPTU
De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imovel referente a matricula n® 13.290,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-3004-2-

0631-000 possui 5.206,79m? de area de terreno e 276,10m? de area construida.

Somatdria da Area conforme IPTU
Area total de Terreno =.5.206,79m?
Construcdes = 276,10m?

NOTAS
* Vistoria realizada sem acompanhamento;
* A avaliacao foi baseada na area constante em matricula e na area construida

informada em IPTU.
* A area construida deve ser motivo de devida regularizagao junto ao cartorio

de registro de imoveis competente.
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Matricula 13.291 - Novo Horizonte

Conforme matricula n° 13291, datada em 27 de Dezembro de 1983, no Cartorio
Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imodvel
situado a Rua 7, com area de terreno de 4.920,55m?, tem como proprietario a Usina
Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.4.920,55m?

Construcdes = 0,00m?

IPTU

De acordo com o IPTU 2015 apresentado, o imovel referente a matricula n® 13.291,
registrado na Prefeitura de Sertdozinho sob o numero de identificagdo 03-1006-2-
0004-003 possui 4.920,55m? de area de terreno e 5.309,64m? de area construida.

Somatoria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno = 4.920,55m?>
Construgdes = 5.309,64m?

NOTAS
* Vistoria realizada sem acompanhamento de pessoa designada pela empresa.
* A avaliacao foi baseada na area constante em matricula e na area construida

informada em IPTU.
* A area construida deve ser motivo de devida regularizag&o junto ao cartério

de registro de imdveis competente.
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comercializagdo, todos os documentos deverdo estar devidamente regularizados
Commercial

Conforme informado anteriormente, reiteramos que, no caso de uma eventual

junto aos 6rgaos competentes.

NOTA GERAL

NI



3.3. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Municipal de Zoneamento de Uso e Ocupagao do Solo do
municipio de Sertaozinho, os imodveis em questao estao inseridos em zona ZI1 e ZI2

(Zona Industrial 1 e 2).

Zona Industrial 1(ZI-1): Somente poderdo ser implantadas Industrias, ficam
enquadrados em ZI-1, as seguintes normas: Ocupagdo maxima de 80% e
coeficiente de aproveitamento maximo: 1,50 (local ndo possui outorga onerosa).

O local é compativel com construgdes residenciais.

Zona Industrial 2(ZI-2): Somente poderao ser implantadas Industrias, ficam
enquadrados em ZI-2, as seguintes normas: Ocupagao maxima de 80% e
coeficiente de aproveitamento maximo: 1,50 (local ndo possui outorga onerosa).

O local nao é compativel com a construcao de residéncias.

Obs.: Esta proposto no novo zoneamento de Sertdozinho, uma zona mista (ZM),

entre a zona industrial (ZI-1) e zona industrial (ZI-2).

NA Commercial
Properties
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4, DESCRIGAO DAS PROPRIEDADES

41 Gleba1

Matricula 37.118 - Parque Industrial Zanini

O imével formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
frente e acesso para a Avenida Marginal Jodao Olézio Marques perfazendo uma area
de 117.167,06m? de terreno.

A area construida do imével é formada por galpdes industriais, alojamento,
restaurante, area de recreagao, estacionamento, entre outros, perfazendo uma area
total informada de 49.338,24m?.

MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL

NAI Commercial
Properties
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4.2 Gleba 2

Matricula 37.119 - Parque Industrial Zanini

O imével formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
frente e acesso para a Via Vicinal Anténio Sarti perfazendo uma area de
152.039,06m? de terreno.

A area construida do imovel é formada por galpdes industriais, perfazendo uma area
total informada de 6.626,25m>.

MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL

NAI Commercial
Properties

fls. 1031

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e codigo BF98EA.



fls. 1032

"'v38649 061p02 8 /650'92'8'GT0Z' 82-266.00T 0SSa204d 0 awioyul ‘op°oluawndogeldualajuodiige/bd/reubipelsed/iqg snl-dsh-fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblLio 0 1LI8u09 ered
0868TTO0L9TLISM OJawnu 0 gos ‘ 0Z:6T Se 9T02/S0/TZ Wa 0pe|0d010id ‘ojned oes eansne ap feungul @ SOLSYY ZVINOHL SIN1 130r Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswndop a1s3

Vistas externas

Commercial
Properties

NI



43 Gleba3

Matricula 37.120 - Parque Industrial Zanini

O imovel formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
frente e acesso para a Via Vicinal Antbnio Sarti, perfazendo uma éarea de
71.591,30m? de terreno.

A area construida do imével, possui algumas construgdes inseridas, perfazendo uma

area total informada de 591,00m?2.

MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL
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44 Gleba4

Matricula 37.121 - Parque Industrial Zanini

O imovel formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
frente e acesso para a Avenida Marginal Jodo Olézio Marques perfazendo uma area
de 73.806,73m>.

A area construida do imodvel é formada por prédios e construgdes industriais,

perfazendo uma area total informada de 18.351,56m?.

MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL
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MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL

Gleba 5

O imovel formado por terreno com topografia plana e formato regular, possuindo

frente para a Avenida Marginal Jodo Olézio Marques e area de 3.600,00m?.

Matricula 53.204

4.5
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Matricula 53.205
O imovel formado por terreno com topografia plana e formato regular, possuindo

frente para a Avenida Marginal Jodo Olézio Marques e area de 23.883,43m?.

A area construida do imével é formada por 2 prédios, estacionamento e uma portaria
central edificadas basicamente em estrutura de concreto armado e paredes de

alvenaria de tijolos aparentes, perfazendo uma area total informada de: 7.799,98m?.

MAPA DE SITUAGAO DO IMOVEL

NAI Commercial
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MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

de concreto e tela de ago, perfazendo uma area

frente e acesso pela Avenida Marginal Jodo Olézio Marques e Estrada Municipal

O imével formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
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MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

de concreto e tela de ago, perfazendo uma area

O imovel formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
frente e acesso pela Avenida Marginal Jodo Olézio Marques e Estrada Municipal
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MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

r

Gleba 8 - Area dos Angicos

Matricula 5.362

O imovel formado por terreno com topografia plana e formato regular, possuindo
frente para a Via Vicinal Antdnio Sarti, perfazendo uma area de 20.805,36m?>.

NAI Commercial
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MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel formado por terreno com topografia plana e formato regular, possuindo

NAI Commercial
Properties

Matricula 829
frente para a Via Vicinal Anténio Sarti, perfazendo uma area de 21.520,00m?>.
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MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével formado por terreno com topografia plana e formato regular, possuindo
frente para a Via Vicinal Antdnio Sarti, perfazendo uma area de 29.030,00m?

construida de 786,50m?

Matricula 3.191
NAI Commercial
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MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével formado por terreno com topografia plana e formato regular, possuindo
frente para a Avenida Marginal Jodo Olézio Marques e acesso pela Via Vicinal

Antonio Sarti, perfazendo uma area de 6.050,00m?.

Matricula 3.192
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MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel formado por terreno com topografia plana e formato regular, possuindo
frente para a Avenida Marginal Jodo Olézio Marques e acesso pela Via Vicinal

Antonio Sarti, perfazendo uma area de 1.925,00m?.

Matricula 2.744
NAI Commercial
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a acesso ao imove

z

Vista da Via Vicinal Antonio Sarti, que d
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4.8 Galpoes Novo Horizonte

Matricula 13.290 - Novo Horizonte

O imével formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
frente e acesso para a Avenida Marginal Manoel Pavan, perfazendo uma area de
5.206,79m?>.

A area construida é composta de laboratérios, edificados basicamente em estrutura
de concreto, com fechamento lateral em alvenaria e cobertura com estrutura e telhas

metalicas, perfazendo uma area de 276,10m>.

MAPA DE SITUAGAO DO IMOVEL
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Vista dos Laboratérios
Vista externa da area dos laboratoérios
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Matricula 13.291 - Novo Horizonte

O imével formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
frente e acesso para a Avenida Marginal Manoel Pavan Marques, perfazendo uma
area de 4.920,55m?

A area construida é composta de 2 galpdes industriais basicamente em estrutura de
concreto, com fechamento lateral em alvenaria e cobertura com estrutura e telhas
metalicas. No geral as edificagdes possuem medio padrao construtivo e estado de

conservagao regular, perfazendo uma area de 5.309,64m?.

MAPA DE SITUAGAO DO IMOVEL
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5. ANALISE DE MERCADO

A economia da regido de Ribeirao Preto continua baseada no comercio, prestagao
de servigos, agricultura e agroindustria. Este ultimo seguimento passa por um longo
periodo de declinio, agravado pela situagdo econdmica do Pais, com reflexos

negativos também nos demais setores produtivos.

No municipio de Sertdozinho, este problema é ainda mais evidente pela maior
dependéncia e por concentrar o maior polo de industrias fornecedoras de pecas e

equipamentos para as usinas sucroalcooleiras nos seus 3 distritos industrias.

Os iméveis analisados estdo nas marginais da Rodovia Armando Salles Oliveira com

excelente exposicédo e acessos, no principal nucleo industrial do municipio.

O uso predominante local € o industrial, sendo com isso o mercado natural dos

imoveis analisados com estas caracteristicas.

Em nossa vistoria atual, encontramos um razoavel numero de terrenos em oferta,
sendo alguns disponiveis para comercializagdo ha alguns anos.
Entretanto poucos possuem as mesmas virtudes como localizagdo, exposi¢cao e

acessos dos imdveis avaliandos.
Quanto aos imoveis com area construida, ndo observamos ao longo de nossas

visitas a regido, propriedades disponiveis com as mesmas caracteristicas,

principalmente em relagdo ao volume construtivo.
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1. AVALIAGAO DOS IMOVEIS PELO METODO DE REPRODUGAO

1.1. Metodologia para avaliagao do terreno

Para a obtencédo dos valores de mercado livre de terreno para venda / aquisi¢ao,
utilizaremos o método comparativo de dados do mercado, através do qual
identificamos elementos comparativos contidos na mesma zona de influéncia,

situagdo geoecondmica, caracteristicas de uso, etc.

Para isso, tomamos como base o cadastramento atualizado e posteriormente
interpretado das ofertas e transagdes efetivamente realizadas em regides

especificas.

Os dados disponiveis foram analisados e comparados aos do imovel a ser avaliado.
Essa comparagao impds o cOmputo de diversos fatores, alguns de ordem puramente

subjetiva.

Esses ultimos recairam sobre o chamado campo de arbitrio, perfeitamente definido

na NBR 14653, onde influi definitivamente para o resultado, a experiéncia da equipe.
1.1. Critérios Especificos

Para a obtencao do valor final do imdvel avaliando, determinamos inicialmente os
seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com o

imével analisado. Os fatores foram aplicados caso a caso conforme a respectiva

necessidade:
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FATOR FONTE (Ff)
Estabelecemos a confiabilidade das informag¢des, descontando-se, quando for o

caso, 10%, admitindo-as superestimadas.

FATOR DE TRANSPOSICAO (Ftr)
Permite posicionar os elementos do universo amostral na situacdo geografica do

objeto a ser avaliado.

Trabalharemos um intervalo, adotando a seguinte condigao basica para a aplicagéo

do Ftr: 0,70 <ia < 1,30 (ia = indice do imével avaliando igual a 1,00).

FATOR DE EQUIVALENCIA DA AREA (Fa)
Permite homogeneizar os pregos unitarios em relagdo as areas, ou seja, quanto

maior a area devera ser teoricamente, menor o preco unitario, proporcionalmente.

Este fator é obtido através das seguintes expressodes:

Fa

1/4*
(—) *1/4 ou 0,25 para diferenga de areas de até 30% (se 0,70 ar <aou a > 1,30 ar)
a

1/8**
Fa = (—j **1/8 ou 0,125 para diferenga de areas superiores a 30% (se 0,70 ar >aou a < 1,30 ar)
a

Onde:

Fa = Fator de equivaléncia de area

a = Area do imével avaliando

ar = Area do elemento amostral em processo de homogeneizagéo
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INFLUENCIA DE TOPOGRAFIA DO TERRENO (Fator Elevacdo ou Depressao - Fd)
O Valor dos lotes de terrenos pesquisados devera ser diminuido (ou aumentado) do
valor correspondente as obras necessarias (ou ja executadas), de forma a coloca-lo
em condicdes de uso e de melhor aproveitamento. Dentro deste principio, os
terrenos que por condi¢des topograficas muito acidentadas exigirem estruturas ou
obras especiais, deverao ser desvalorizados em percentuais correspondentes a

essas obras.

1.2. Pesquisa de Mercado

O mercado imobiliario €, quase sempre, extremamente dindmico, mas, por vezes,

nao oferece identidade perfeita entre as ofertas existentes e o objeto avaliando.
Assim, no Anexo |, apresentamos os elementos pesquisados, que dentro do
universo amostral analisado, demonstram maiores semelhangcas com o imovel

avaliando.

Mesmo assim, a relagdo de imdveis que se segue sofrera um tratamento especifico

estatistico, de forma a compatibiliza-la com o padrao ideal buscado pela pesquisa.

Para obtencdo de informagdes de mercado para subsidio de nosso laudo de

avaliagao foram consultados as seguintes imobiliarias e corretores:

Martinelli Iméveis, Requinte Imoveis, Phercon Imdveis, Expandh Imodveis, Sr. Bené,

Sr. Carlos, Sr. Claudio, Sr. Lazaro e Sr. Rubens.
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 1 - MATRICULA 37.118

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,66 1,10 522,72
2 48.400,00 130,00 0,90 1,20 0,90 1,20 151,63
3 30.300,00 148,51 0,90 1,20 0,84 1,20 161,67
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,55 1,15 189,84
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,58 1,15 355,10
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,87 1,20 751,68
7 62.000,00 66,12 0,90 1,25 0,92 1,20 82,12
8 59.000,00 30,50 0,95 1,25 0,92 1,20 39,99
9 1.000,00 250,00 0,90 1,15 0,55 1,15 163,66
10 32.570,25 76,75 0,90 1,20 0,85 1,20 84,55
11 24.263,00 94,79 0,90 1,20 0,82 1,20 100,74

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 236,70

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 220,38
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06 pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 147,70

AVALIAGAO DO TERRENO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

117.167,05 X R$ 147,70 = R$ 17.305.573,29
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 2 - MATRICULA 37.119

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,70 0,63 1,10 436,59
2 48.400,00 130,00 0,90 0,90 0,87 1,20 109,93
3 30.300,00 148,51 0,90 0,90 0,82 1,20 118,37
4 1.000,00 290,00 0,90 0,85 0,53 1,15 135,22
5 1.420,00 739,43 0,90 0,70 0,56 1,15 300,00
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,70 0,85 1,20 642,60
7 62.000,00 66,12 0,90 1,05 0,89 1,20 66,73
8 59.000,00 30,50 0,95 1,05 0,89 1,20 32,49
9 1.000,00 250,00 0,90 0,85 0,53 1,15 116,57
10 32.570,25 76,75 0,90 1,05 0,82 1,20 71,37
11 24.263,00 94,79 0,90 1,05 0,80 1,20 85,99

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 192,35

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 190,40
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 115,19

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

152.039,90 X R$ 115,19 = R$ 17.513.476,08
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 3 - MATRICULA 37.120

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,75 0,70 1,10 519,75
2 48.400,00 130,00 0,90 0,85 0,95 1,20 113,37
3 30.300,00 148,51 0,90 0,85 0,90 1,20 122,70
4 1.000,00 290,00 0,90 0,80 0,58 1,10 133,21
5 1.420,00 739,43 0,90 0,65 0,61 1,00 263,87
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,65 0,93 1,20 652,86
7 62.000,00 66,12 0,90 1,00 0,96 1,20 68,55
8 59.000,00 30,50 0,90 1,00 0,95 1,20 31,29
9 1.000,00 250,00 0,90 0,80 0,58 1,10 114,84
10 32.570,25 76,75 0,90 1,00 0,90 1,20 74,60
11 24.263,00 94,79 0,90 1,00 0,87 1,20 89,06

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 198,56

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 202,57
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 112,39

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

73.270,75 X R$ 112,39 = R$ 8.234.899,59
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 4 - MATRICULA 37.121

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,70 0,70 1,10 485,10
2 48.400,00 130,00 0,90 0,90 0,95 1,20 120,04
3 30.300,00 148,51 0,90 0,90 0,90 1,20 129,92
4 1.000,00 290,00 0,90 0,85 0,59 1,10 143,98
5 1.420,00 739,43 0,90 0,70 0,61 1,00 284,16
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,70 0,93 1,20 703,08
7 62.000,00 66,12 0,90 1,05 0,96 1,20 71,98
8 59.000,00 30,50 0,90 1,05 0,95 1,20 32,86
9 1.000,00 250,00 0,90 0,85 0,59 1,10 124,12
10 32.570,25 76,75 0,90 1,05 0,91 1,20 79,20
11 24.263,00 94,79 0,90 1,05 0,87 1,20 93,52

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 206,18

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 207,72
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 119,98

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

72.207,00 X R$ 119,98 = R$ 8.663.395,86
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 5 - MATRICULA 53.504

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,03 1,10 815,76
2 48.400,00 130,00 0,90 1,15 1,38 1,20 222,81
3 30.300,00 148,51 0,90 1,15 1,31 1,20 241,63
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,85 1,10 280,64
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,89 1,00 473,83
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,35 1,20 1.166,40
7 62.000,00 66,12 0,90 1,20 1,43 1,20 122,54
8 59.000,00 30,50 0,90 1,20 1,42 1,20 56,13
9 1.000,00 250,00 0,90 1,10 0,85 1,10 231,41
10 32.570,25 76,75 0,90 1,15 1,32 1,20 125,83
11 24.263,00 94,79 0,90 1,15 1,27 1,20 149,52

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = S = R$ 353,32

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 342,64
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 211,59

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

3.600,00 X R$ 211,59 = R$ 761.724,00

NAI Commercial
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 5 - MATRICULA 53.505

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,75 0,80 1,10 594,00
2 48.400,00 130,00 0,90 1,10 1,09 1,20 168,34
3 30.300,00 148,51 0,90 1,10 1,06 1,20 187,02
4 1.000,00 290,00 0,90 1,10 0,67 1,10 211,59
5 1.420,00 739,43 0,90 0,75 0,70 1,00 349,38
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,75 1,07 1,20 866,70
7 62.000,00 66,12 0,90 1,15 1,13 1,20 92,80
8 59.000,00 30,50 0,90 1,15 1,12 1,20 42,43
9 1.000,00 250,00 0,90 1,05 0,67 1,10 174,12
10 32.570,25 76,75 0,90 1,10 1,04 1,20 94,83
11 24.263,00 94,79 0,90 1,10 1,00 1,20 112,61

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 263,07

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 252,05
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 159,23

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

22.883,00 X R$ 159,23 = R$ 3.802.890,09

NAI Commercial
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fls. 1072

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e codigo BF98EA.



QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 7 - MATRICULA 37.124

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,91 1,10 720,72
2 48.400,00 130,00 0,90 1,20 1,24 1,20 208,92
3 30.300,00 148,51 0,90 1,20 1,17 1,20 225,19
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,77 1,15 265,78
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,80 1,15 489,80
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,21 1,20 1.045,44
7 62.000,00 66,12 0,90 1,25 1,28 1,20 114,26
8 59.000,00 30,50 0,95 1,25 1,27 1,20 55,20
9 1.000,00 250,00 0,90 1,15 0,77 1,15 229,12
10 32.570,25 76,75 0,90 1,20 1,18 1,20 117,37
11 24.263,00 94,79 0,90 1,20 1,14 1,20 140,05

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 328,35

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 305,50
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 205,08

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

8.514,34 X R$ 205,08 = R$ 1.746.120,85

NAI Commercial
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 7 - MATRICULA 10.110

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,74 1,10 586,08
2 48.400,00 130,00 0,90 1,20 1,03 1,20 173,53
3 30.300,00 148,51 0,90 1,20 0,92 1,20 177,07
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,62 1,15 214,01
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,65 1,15 397,96
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,98 1,20 846,72
7 62.000,00 66,12 0,90 1,25 1,05 1,20 93,73
8 59.000,00 30,50 0,95 1,25 1,04 1,20 45,20
9 1.000,00 250,00 0,90 1,15 0,62 1,15 184,49
10 32.570,25 76,75 0,90 1,20 0,93 1,20 92,51
11 24.263,00 94,79 0,90 1,20 0,93 1,20 114,25

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 265,96

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 247,88
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 165,86

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

43.020,23 X R$ 165,86 = R$ 7.135.335,35

NAI Commercial
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 8 - MATRICULA 5.362

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,81 1,10 641,52
2 48.400,00 130,00 0,90 1,20 1,11 1,20 187,01
3 30.300,00 148,51 0,90 1,20 1,05 1,20 202,09
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,68 1,15 234,72
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,71 1,15 434,70
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,09 1,20 941,76
7 62.000,00 66,12 0,90 1,25 1,15 1,20 102,65
8 59.000,00 30,50 0,95 1,25 1,14 1,20 49,55
9 1.000,00 250,00 0,90 1,15 0,68 1,15 202,34
10 32.570,25 76,75 0,90 1,20 1,06 1,20 105,44
11 24.263,00 94,79 0,90 1,20 1,04 1,20 127,76

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 293,59

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 274,14
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).
X2

R$ 189,92

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

20.805,36 X R$ 182,92 = R$ 3.805.716,45

NAI Commercial
Properties
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 8 - MATRICULA 829

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,81 1,10 641,52
2 48.400,00 130,00 0,90 1,20 1,11 1,20 187,01
3 30.300,00 148,51 0,90 1,20 1,04 1,20 200,17
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,68 1,15 234,72
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,71 1,15 434,70
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,08 1,20 933,12
7 62.000,00 66,12 0,90 1,25 1,14 1,20 101,76
8 59.000,00 30,50 0,95 1,25 1,13 1,20 49,11
9 1.000,00 250,00 0,90 1,15 0,68 1,15 202,34
10 32.570,25 76,75 0,90 1,20 1,05 1,20 104,44
11 24.263,00 94,79 0,90 1,20 1,03 1,20 126,53

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 292,31

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 272,41
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).
X2

R$ 182,31

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

21.520,00 X R$ 182,31 = R$ 3.923.311,20

NAI Commercial
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 8 - MATRICULA 3.191

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,82 1,10 649,44
2 48.400,00 130,00 0,90 1,20 1,12 1,20 188,70
3 30.300,00 148,51 0,90 1,20 1,05 1,20 202,09
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,69 1,15 238,17
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,72 1,15 440,82
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,09 1,20 941,76
7 62.000,00 66,12 0,90 1,25 1,15 1,20 102,65
8 59.000,00 30,50 0,95 1,25 1,14 1,20 49,55
9 1.000,00 250,00 0,90 1,15 0,69 1,15 205,32
10 32.570,25 76,75 0,90 1,20 1,06 1,20 105,44
11 24.263,00 94,79 0,90 1,20 1,05 1,20 128,99

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = 5 = R$ 295,72

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 275,16
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 184,64

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

20.030,00 X R$ 184,64 = R$ 3.698.339,20

NAI Commercial
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 8 - MATRICULA 3.192

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,95 1,10 752,40
2 48.400,00 130,00 0,90 1,20 1,30 1,20 219,02
3 30.300,00 148,51 0,90 1,20 1,22 1,20 234,81
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,80 1,15 276,14
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,83 1,15 508,17
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,27 1,20 1.097,28
7 62.000,00 66,12 0,90 1,25 1,34 1,20 119,61
8 59.000,00 30,50 0,95 1,25 1,33 1,20 57,81
9 1.000,00 250,00 0,90 1,15 0,80 1,15 238,05
10 32.570,25 76,75 0,90 1,20 1,23 1,20 122,35
11 24.263,00 94,79 0,90 1,20 1,19 1,20 146,19

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 342,89

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 320,16
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 213,57

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

6.050,00 X R$ 213,57 = R$ 1.292.098,50

NAI Commercial
Properties
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

GLEBA 8 - MATRICULA 2.744

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,10 1,10 871,20
2 48.400,00 130,00 0,90 1,20 1,50 1,20 252,72
3 30.300,00 148,51 0,90 1,20 1,41 1,20 271,38
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,92 1,15 317,56
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,93 1,15 569,39
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,46 1,20 1.261,44
7 62.000,00 66,12 0,90 1,25 1,54 1,20 137,46
8 59.000,00 30,50 0,95 1,25 1,53 1,20 66,50
9 1.000,00 250,00 0,90 1,15 0,92 1,15 273,76
10 32.570,25 76,75 0,90 1,20 1,42 1,20 141,24
11 24.263,00 94,79 0,90 1,20 1,37 1,20 168,30

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 393,72

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 367,98
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 244,26

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

1.925,00 X R$ 244,26 = R$ 470.200,50

NAI Commercial
Properties
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NOVO HORIZONTE - MATRICULA 13.290

QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,94 1,10 744,48
2 48.400,00 130,00 0,90 1,15 1,32 1,20 213,13
3 30.300,00 148,51 0,90 1,15 1,25 1,20 230,56
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,81 1,15 279,59
5 1.420,00 739,43 0,90 0,85 0,85 1,00 480,81
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,29 1,20 1.114,56
7 62.000,00 66,12 0,90 1,20 1,36 1,20 116,54
8 59.000,00 30,50 0,95 1,20 1,35 1,20 56,33
9 1.000,00 250,00 0,90 1,10 0,81 1,15 230,55
10 32.570,25 76,75 0,90 1,15 1,26 1,20 120,11
11 24.263,00 94,79 0,90 1,15 1,21 1,20 142,45

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 339,01

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 323,24
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 207,79

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

5.206,79 X R$ 207,79 = R$ 1.081.918,89

NAI Commercial
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NOVO HORIZONTE - MATRICULA 13.291

QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZACAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,75 0,95 1,10 705,38
2 48.400,00 130,00 0,90 1,10 1,33 1,20 205,41
3 30.300,00 148,51 0,90 1,10 1,26 1,20 222,30
4 1.000,00 290,00 0,90 1,10 0,82 1,15 270,74
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,86 1,00 457,86
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,30 1,20 1.123,20
7 62.000,00 66,12 0,90 115 1,37 1,20 112,51
8 59.000,00 30,50 0,95 1,15 1,36 1,20 54,38
9 1.000,00 250,00 0,90 1,05 0,82 1,15 222,78
10 32.570,25 76,75 0,90 1,05 1,27 1,20 110,53
11 24.263,00 94,79 0,90 1,05 1,22 1,20 131,14

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

_ Z Vmx

X = . R$ 328,75

n’. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\ 2
Z(me - X)
S = R$ 322,41
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites

estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas

R$ 198,63

basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o

valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:
R$ 198,63

4.920,

NI

55 X
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Properties
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2. AVALIAGAO DAS CONSTRUGOES PELO METODO DE REPRODUGAO

Para a determinacdo do valor das edificacbes existentes na area em estudo,
utilizaremos os custos unitarios basicos para construgdo comercial e industrial. A
esse valor, sera adicionado, como custo indireto, uma taxa adicional de 15% ao
custo direto da obra, para cobrir despesas nao previstas nos custos basicos unitarios
para construgao, ou seja, despesas com projetos, legalizagdes, ligagbes de servigos
publicos, administracdo da obra, incluindo, também, terraplanagem, ou seja, a
infraestrutura da obra, contando ainda, quando for o caso, com poténcia elétrica

instalada e equipamentos necessarios para seu funcionamento.

Sendo assim, aplicando-se os valores unitarios basicos para construgcao a area de
cada uma das unidades existentes, chegaremos aos custos de reprodugdo como
novas. Contudo, estes valores correspondem as edificagdes prontas e em condigdes
de uso, nao estando previstos os ganhos financeiros que poderiam advir durante sua

montagem.

Considerando-se, entdo, um prazo de 10 (dez) meses, equivalente a duragdo das
obras, com uma taxa de juros anual de 12% aplicada sobre os custos diretos e

indiretos, obteremos seu custo financeiro.

Portanto, somando-se o custo financeiro aos custos diretos e indiretos das
construgdes existentes, chegaremos ao valor total das mesmas. Porém, a esse valor
ainda devera ser aplicada a depreciagao fisica das construgdes, pois os célculos a

serem efetuados referem-se a construgdes novas.

NA Commercial
Properties
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Por isso, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”, cujo valor atual das construgdes é
obtido através da aplicacdo do percentual redutor relativo a depreciacédo fisica

acumulada (idade e conservagao do imével).

Classificagao do | 1,0 - Novo 3,0 — Reparos Simples
Estado de 1,5 - Novo / Regular 3,5 — Reparos Simples / Importantes
Conservagao |2,0- Regular 4,0 — Reparos Importantes
Ross Heidecken | 2,5 - Regular / Reparos Simples |4,5 — Reparo Importantes / S/ Valor

NAI Commercial
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NA

Memoéria de Calculo para Avaliacao das Construgoes

Descrigao Area R$/m? BDI % Custo da Obra (R$) | Custo Finan. : Cusm_ _c'tus“: da Vida Util % id?de Idade Estado De:pr' R. Valor a_péf
(m?) Financeiro Edificagio (R$) de vida Aparente | Conserv. | Heidecke Depreciagdo
CEZEI
Matricula 53.505 7.799,98 |1.64554 | 15% | 14.760.455,95 12% 1.771.254,71 | 16.531.710,67 | 67 30 20 2,50 | 26,00% | 12.233.465,89
ANGICOS
Angicos - Matricula 3.191 786,50 |1.10596| 15% 1.000.313,17 12% 120.037,58 | 1.120.350,75 | 67 30 20 2,50 | 26,00% | 829.059,56
COMPLEXO INDUSTRIAL ZANINI
Gleba 1 - Matricula 37118 | 49.338,24 | 1.340,64 | 15% | 76.066.540,78 12% 9.127.984,89 | 85.194.525,68 | 67 52 35 3,00 | 50,50% | 42.171.290,21
Gleba 2 - Matricula 37.119 6.626,25 |1.340,64 | 15% 10.215.928,17 12% 1.225.911,38 | 11.441.839,55 | 67 52 35 3,00 | 50,50% | 5.663.710,58
Gleba 3 - Matricula 37.120 591,00 |1.340,64 | 15% 911.165,98 12% 109.339,92 | 1.020.505,89 | 67 60 40 450 | 87,10% | 131.645,26
Gleba 4 - Matricula 37.121 18.351,56 | 1.340,64 | 15% | 28.293.260,71 12% 3.395.191,28 | 31.688.451,99 | 67 52 35 3,00 | 50,50% | 15.685.783,74
TOTAL DAS CONSTRUGOES | 74.907,05 63.652.429,79
GALPOES NOVO HORIZONTE
Novo Horizonte - Matricula 13.291 | 5.309,64 |1.340,64 |  15% 8.186.063,14 12% 982.327,58 | 9.168.390,71 | 67 30 20 350 | 46,20% | 4.932.594,20
Novo Horizonte - Matricula 13.290 | 276,10 |1.105,96 |  15% 351.158,89 12% 4213907 | 393.297,96 | 67 30 20 350 | 46,20% | 211.594,30
TOTAL DAS CONSTRUGOES 5.585,74 5.144.188,50

C:1|||r||{=|'(: al
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2. VALOR OBTIDO EM AVALIAGAO PELO METODO DE REPRODUGAO

A somatodria do valor do terreno (Vt), agregada ao valor das construgdes (Vc) nos

proporciona os seguintes resultados:

GLEBA 1

MATRICULA 37.118

Vr = Vit

Vr = R$ 17.305.573,29

Vr = R$ 59.476.863,50

(O TV =T - T
GLEBA 2

MATRICULA 37.119

Vr = Vit

Vr = R$ 17.513.476,08

Vr = R$ 23.177.186,66

L0 1T =T - T
GLEBA 3

MATRICULA 37.120

Vr = Vit

Vr = R$ 8.234.899,59

Vr = R$ 8.366.544,85

L0 1T =T - T
GLEBA 4

MATRICULA 37.121

Vr = Vit

Vr = R$ 8.663.395,86

NAI Commercial
Properties

Vc
R$ 42.171.290,21

...................................... R$ 59.476.863,50.

Vc
R$ 5.663.710,58

...................................... R$ 23.177.186,66.

VC
R$ 131.645,26

VC
R$ 15.685.783,74

R$ 8.366.544,85
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(O TV =T - T
GLEBA 5

MATRICULA 53.204

Vr = Vit

Vr = R$ 761.724,00

(O TV =T - T
GLEBA 5

MATRICULA 53.205

Vr = Vit

Vr = R$ 3.802.890,09
Vr = R$ 16.036.355,98

OU S€ja,...uuuuuunnnnnnini e
GLEBA 7

MATRICULA 37.124

Vr = Vit

Vr = R$ 1.746.120,85

GLEBA 7

MATRICULA 10.110

Vr = Vit

Vr R$ 7.135.335,35

NAI Commercial
Properties

................................ R$ 24.349.179,60.

..................................... R$ 761.724,00.

VC

R$ 12.233.465,89

................................. R$ 16.036.355,98

................................... R$ 1.746.120,85

................................... R$ 7.135.335,35
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GLEBA 8
MATRICULA 5.362

Vr = Vit

R$ 3.805.716,45

<
I

GLEBA 8

MATRICULA 829

Vr = Vit

Vr R$ 3.923.311,20

GLEBA 8

MATRICULA 3.191

Vr = Vit

Vr R$ 3.698.339,20
Vr = R$ 4.527.398,76

GLEBA 8

MATRICULA 3.192

Vr = Vit

Vr = R$ 1.292.098,50

NAI Commercial
Properties

.................................... R$ 3.805.716,45

.................................... R$ 3.923.311,20

VC

R$ 829.059,56

.................................... R$ 4.527.398,76

.................................... R$ 1.292.098,50

fls. 1087

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e codigo BF98EA.



GLEBA 8
MATRICULA 2.744

Vr = Vit

R$ 470.200,50

<
I

NOVO HORIZONTE

MATRICULA 13.290
Vr = Vi
Vr = R$ 1.081.918,89

Vr = R$ 1.293.513,19

NOVO HORIZONTE

MATRICULA 13.291
Vr = Vi
Vr = R$ 977.368,85

Vr = R$ 5.909.963,05

NAI Commercial
Properties
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............................................. R$ 470.200,50

VC
R$ 211.594,30

.......................................... R$ 1.293.513,19

VC
R$ 4.932.594,20

.......................................... R$ 5.909.963,05
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3. CONCLUSAO

Tendo sido analisados, sob todos os aspectos tangiveis, a regido (infra-estrutura
urbana, situacdo geo e soécio-econdbmica e mercado imobiliario), os terrenos
(localizacao, formato, dimensdes, proporgdes, relevo, area, caracteristicas de zona e
padrao dos logradouros) do imdvel objeto do presente laudo e ainda com base nos
resultados alcancados através dos métodos e critérios adotados em sua avaliagao, e

o mercado imobiliario local, atribuiremos a mesma o seguinte valor:

GLEBA 1
MATRICULA 37.118
Valor da Propriedade ...........ceoiiiiemeciiiimrccrs s e s s R$ 59.476.863,50.

GLEBA 2
MATRICULA 37.119
Valor da Propriedade ........ccccccceiiiiiimmmmmieecinisiies s eeeens R$ 23.177.186,66.

GLEBA 3
MATRICULA 37.120
Valor da Propriedade ..........ccccoiiiiimniiiirecce s s e e e e R$ 8.366.544,85

GLEBA 4
MATRICULA 37.121
Valor da Propriedade ... s e e e R$ 24.349.179,60

GLEBA 5
MATRICULA 53.204
V£ 1 LoT gl o F= T8 o o o 3 [=Y o F= T - R$ 761.724,00

GLEBA 5
MATRICULA 53.205
Valor da Propriedade ..........cociiiiieciiiiieie e resa e e R$ 16.036.355,98

NAI Commercial
Properties
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GLEBA 7
MATRICULA 37.124
Valor da Propriedade ...........ccoiiimimeciiiimrcecnrirr s s semsss e e s ennas R$ 1.746.120,85

GLEBA 7
MATRICULA 10.110
Valor da Propriedade ..........cccoiiiimeeciiiimrcecis e s s e e s e e e nnnas R$ 7.135.335,35

GLEBA 8
MATRICULA 5.362
Valor da Propriedade ...........cecoiiiimmeciiiirececrsirr s s s e e e nnnas R$ 3.805.716,45

GLEBA 8
MATRICULA 829
Valor da Propriedade ...........cecoiiimimeciiiiricecnscrr s e e sms e e e nnna R$ 3.923.311,20

GLEBA 8
MATRICULA 3.191
Valor da Propriedade ...........cecoiiiimmeciiiirececrsirr s s s e e e nnnas R$ 4.527.398,76

GLEBA 8
MATRICULA 3.192
Valor da Propriedade ...........ccoiiimimeciiiimrcecnrirr s s semsss e e s ennas R$ 1.292.098,50

GLEBA 8
MATRICULA 2.744
Valor da Propriedade ... e e e e R$ 470.200,50

NOVO HORIZONTE
MATRICULA 13.290
Valor da Propriedade ..........cccoiiiiieniiiiriccc s rrese e e R$ 1.293.513,19

NAII}-‘:_I,:”” srcial
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.R$ 5.909.963,05
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MATRICULA 13.291
Valor da Propriedade

NOVO HORIZONTE

NI




4, CONSIDERAGOES FINAIS

As bases adotadas para a determinagédo do valor do imével objeto desta avaliagéo

foram as seguintes:
a) A exatidao de todas as informacdes fornecidas pelo consulente.

b) A inexisténcia de qualquer 6nus que pudesse depreciar o imdével, tal como

deficiéncia de titulos de propriedade, hipotecas, etc.
c) Nenhuma desapropriagédo em parte ou na totalidade dos objetos avaliados.

d) Exclusdo de quaisquer moveis, utensilios, maquinas e equipamentos,
instalacbes especiais ndo descritas neste laudo, estoques, etc. A avaliagao,

portanto, refere-se unicamente ao patriménio imobiliario propriamente dito.
NOTAS:

O presente laudo nao tem como objetivo certificar o direito de propriedade por parte

do consulente.

Os valores sao expressos em reais, pois trata da moeda corrente na regido para

transagdes imobiliarias.

NA Commercial
Properties
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5.

CHANCELA

Este trabalho foi realizado pela equipe da NAI Commercial Properties. Em sua
elaboragao foram seguidos os critérios mais usuais da moderna Engenharia de

Avaliacoes.
Ficamos a disposicao de v.sas. para quaisquer esclarecimentos que se fagcam
necessarios e aguardamos o seu pronunciamento quanto a forma de

comercializacdo recomendada neste relatorio.

Atenciosamente

CPB CONSULTORIA DE IMOVEIS S/C LTDA.
CREA 042.9430
CRECI 13.811-J

Sao Paulo, Margo de 2016.

fls. 1093

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e codigo BF98EA.



fls. 1094

"'v38649 061p02 8 /650'92'8'GT0Z' 82-266.00T 0SSa204d 0 awioyul ‘op°oluawndogeldualajuodiige/bd/reubipelsed/iqg snl-dsh-fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblLio 0 1LI8u09 ered
0868TTO0L9TLIASM 0JaWNU 0 4os * 0Z:6T St 9T0Z/E0/TZ Wd ope|odoloid ‘ojned OeS BIISNC 8p [eunquL @ SOLSYA ZVINOHL SINT 130r Jod ajuswenbip opeulsse ‘[eulflio op eidod 9 ojuawnaop ais3

ANEXO | - AMOSTRAS UTILIZADAS EM AVALIACAO

Commercial
Properties

NI



fls. 1095

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00L9T.LISM 0J2WNU O oS * 0Z:6T Se 9T0Z/S0/TZ WS 0pe|0d0jold ‘Ojned 0BS BIRSNC 3P [eunguL @ SOLSYE ZVYINOHL SINT 130 Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulfilio op eldpd 9 ojuswnaop ais3

c o o N
® c o e
> @ o =
& E oS 8
o ()] o o
— -~ -
g ¢ I
N
c = &“
®© S e
= S
®© o
© o
c Q
o <t
<C
-
o
<
14
T
(7]
(@]
=
<
r
i
N
4 £
. [ b
o
@ ° a
d re—
© © “ .HE
(]
m .w c = O
= S o E 5
£ 5 o £5
= z
.. - n ke ] ok
S < o o =
S 3
- L > >



fls. 1096

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00/9T.LISM 0Jawnu 0 gos ‘ 0Z:6T St 9T0Z/S0/TZ Wa ope|odojoid ‘ojned OeS BolsSn( ap feungul @ SO1SYd ZVINOHL SIN1 130r Jod awuswielbip opeulsse ‘[eulblio op eidod 9 ojuswnoop a1s3

o) o o o
2 c S €
© o o S
o0 o o o
o - < o
= ! o o
- N ~
< £ N iy
@© = © o
: S
S S id
S <
x o)
4
N
o
— ;o
» Lis
o] 3
= 555
< b
i< %
G
5
2 ..
N
4 £
. o)) b
o
@ ° o
d —
< ;= 3 Zo
£ 8 c 52
- — ) o h =
] O > Eg
[t = £EQ
c [e) [} apP
r ._M " T oo
S < 5 5 <
| <L > >




fls. 1097

'v38649 06IpO2 8 /6G0°92°8'ST0Z 82-266.00T 0SSa204d 0 swlojul ‘op*ojuswndogeloualajuoiuge/Bd/renbipelsed/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assage ‘[eulblio 0 J1I8JU0D eIed
0868TTO0Z9TLISM 0JaWNU 0 qos * 0Z:6T S€ 9T0Z/E0/TZ Wd opejodojoid ‘ojned OeS eansnr ap [eungul @ SOLSYE ZVINOHL SINT 130r Jod syuswenbip opeuisse ‘feuiblio op eldod 9 0juswnoop 8ls3

o o o o
e c S £
© o o =
m = S 0
s T 3 03
”.IU N o ~
< £ by e
© Pt < 1
3 = &
S S o
o I}
x o
I}
™
o
<
14
T
(7]
o]
=
<
5
k=
N
4 £
. o) b
o
@ ° a
d —
s © 3 S
£ S c 52
o = ) o h =
5] ) > Eo
‘€ ° o 56
.. ™ T T oo
S < 5 5 <
-l L > >



fls. 1098

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00L9T.LISM 0J2WNU O oS * 0Z:6T Se 9T0Z/S0/TZ WS 0pe|0d0jold ‘Ojned 0BS BIRSNC 3P [eunguL @ SOLSYE ZVYINOHL SINT 130 Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulfilio op eldpd 9 ojuswnaop ais3

= o) o o
— S S £
g £ g8 s
—
@ L S =
> 1 o »
© o » AN
£ e N P
o) O & Y
= o o
= o
RZ] o
a) =
-
<
o
<
14
T
(2]
(@]
=
<
x
2
N
4 £
.. o)) b
o
o .M <%
d —
© w -m m "
m - c H.m
— - [0 T
[e] 0 > Ea
Y= = EQ
c o [} G
.. m I i) oo
S < o 6 =
- L > >




fls. 1099

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00L9T.LISM 0J2WNU O oS * 0Z:6T Se 9T0Z/S0/TZ WS 0pe|0d0jold ‘Ojned 0BS BIRSNC 3P [eunguL @ SOLSYE ZVYINOHL SINT 130 Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulfilio op eldpd 9 ojuswnaop ais3

- o o o
S 2 8 E
5 £ 8 2
> Q9 o M.u,
(/2] ) o 1A
[ N < N~
© e =] ¥
® S - X
n M &2
©
ke &
© -—
©
[72]
[e]
S
X
=
2
S
3 3
M ()]
i 8
0 s
0 :
f o
< k]
L.
(3]
=
(14
T
2
N
g £
.. o)) b
o
@ .M <%
d —
© w -“ .ME
m - c H.m
— - [0 T
o ) > Eao
Y= H— EQ
c [e] () apP
.- m 7] T oo
S < o ) =
- R ¢ > >




fls. 1100

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00/9TLASM 048WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S 9T0Z/E0/TZ Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS eIRSNL 9p [eundul @ SO1SYd ZVINOHL SINT 130r Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidod 9 ojuswnoop a)s3

— O o N
) c o =
= o (=) S
[72] — o o
=} Q o -
o : Q
c ' b= Q
] N o o
© m Q -
S s 2 e
m 3
S nd
o
4
(L]
o
T
(7p]
o
=
<
5
2
N
g £
. o)) b
o
@ .M <%
k] S L s
© on
m ..nm c = @
= — ) o h =
o ) > Eao
Y= H— EQ
c o (] of
.- m 7] T oo
r— [ S |
S 3 o )
(o] S © ©
- R ¢ > >



fls. 1101

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00L9T.LISM 0J2WNU O oS * 0Z:6T Se 9T0Z/S0/TZ WS 0pe|0d0jold ‘Ojned 0BS BIRSNC 3P [eunguL @ SOLSYE ZVYINOHL SINT 130 Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulfilio op eldpd 9 ojuswnaop ais3

© o o o
o c o =
Q o o N
o = o ~—
[3°] Q ') -
m - : ©
1 (@) ©
o] N o o
c e Ay %
© o <
e o
— ~ &
< m nd
5 o
> o
]
S (o]
]
(1’4
~
o
<
(14
T
(7p]
o
=
<
5
- I
N
4 £
.. o)) b
o
® ° S
d —
© © -m L
£ S c 53
= = o ot
o O > Eg
Y= —_— EQ
c [e] () 3=
.. - n ° O
S 8§ & & <
o] — © ©
- R ¢ > >



fls. 1102

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00/9TLASM 048WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S 9T0Z/E0/TZ Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS eIRSNL 9p [eundul @ SO1SYd ZVINOHL SINT 130r Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidod 9 ojuswnoop a)s3

00

b

R$ 1.800.000
R$ 30,50/ m?

Rodovia Albano Bacega
59.000,00m? - terreno

AMOSTRA 08

Commercial
Properties

Local:

Areas informadas:

Valor solicitado de venda:
Valor de venda por m?
NI

re



fls. 1103

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00/9TLISM 0JBWNU 0 qOs * 0Z:6T Se 9T0Z/E0/TZ Wa ope|odoloid ‘ojned oes eansnr ap eungul 8 SO1Svd ZVINOHL SINT 130C Jod suswienbip opeuisse ‘[eulfLio op eldod 9 0)uswnoop 9)s3

= o o o
= S S £
S E g 8
-
- i Q =)
S ' Q o
S ~ Yo} N
c £ N &*
g 8 K
s -
2
o
o
o
<
14
T
(/2]
o
=
<
5
2
N
g £
. o) =
o
@ ° a
d —_
@ S < -
© Q
m m c = O
5 © g ES
..m = > EQ
c o (] of
r .M " © oo
= S S |
o S 9 o
o = © ©
| <L > >



fls. 1104

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00L9T.LISM 0J2WNU O oS * 0Z:6T Se 9T0Z/S0/TZ WS 0pe|0d0jold ‘Ojned 0BS BIRSNC 3P [eunguL @ SOLSYE ZVYINOHL SINT 130 Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulfilio op eldpd 9 ojuswnaop ais3

o o o N
e c S £
© o o rs)
m 5 o N
S -
o = 4 ©
= ' 8 ~
e \']
< £ O &
© 0 N
< S g
]
2 ~
> ©
© N
o] ™
©
=
7]
L
o
-
T
n
(@)
=
<
5
2
N
4 £
. o) b
o
® ° 1
d —
© © “ m "
= 8 c Lo
- = ) o h =
o O > Eg
= = ECQ
c [e] () apP
.. .m (72) T oo
m [ S |
o o L) L)
<] -t © ©
- <L > >



fls. 1105

'v38649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J1I8ju0d eled
0868TT00L9T.LISM 0J2WNU O oS * 0Z:6T Se 9T0Z/S0/TZ WS 0pe|0d0jold ‘Ojned 0BS BIRSNC 3P [eunguL @ SOLSYE ZVYINOHL SINT 130 Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulfilio op eldpd 9 ojuswnaop ais3

o o o N
e c S} £
© o o >
oM = o N~
o 2 p <
= ' 8 (ep
e N
< £ @ &
© o AN
£ s &
o
2 ©
> N
© <
° N
©
=
»
L
-
-
<
14
T
(/2]
@]
=
<
5
2
N
4 £
. o) b
(o]
@ ° 1
d —
© © “ 2w
£ ) c 2o
- = ) o h =
] O > Eg
u— = ECQ
c [e] () apP
.. - » T oo
S w o o <
- <L > >



Fazendas em Pitangueiras
Pontal
Sertaozinho

NA Commercial
Properties

Commercial Real Estate Services, Worldwide.

Pintangueiras : SP

Sé&o Paulo, Marg¢o de 2016



1. INTRODUGAO

fls. 1107

1.1. OBJETIVOS
o Avaliar os imdveis abaixo descritos, ou seja:
N° [Matricula Descrigdo Area (ha) | Municipio
1 7173 |Faz do Cervo - Gb 1 231,54 | Pitangueiras
2 13.505 | Faz do Cervo - Gb 4-C2 12,02 | Pitangueiras
3 13.507 | Faz do Cervo - Gb 4-A2 23,26 | Pitangueiras
4 13.509 | Faz do Cervo - Gb 4-A 387,55 | Pitangueiras
5 17.054 | Sitio C. de Pitangueiras (Sitio do Cervo) 18,15 | Pitangueiras
6 10.366 | Sitio do Cervo - Gb A 15,97 | Pitangueiras
7 23.405 | Faz Santa Elisa Il - Barbacena (Gleba B) 10,19 | Pontal
8 23.406 | Faz Santa Elisa Il - Barbacena (Gleba C) 14,07 | Pontal
9 24.857 | Faz Santa Elisa Il - Barbacena (Gleba E) 1,107 | Pontal
10 2.811 | Sitio Sao Pedro 35,09 | Sertaozinho
1.2. ESCOPO DO TRABALHO
° Visitas as propriedades onde foram observados:
4 Seus usos atuais,
v Qualidade das terras,
v Configuragao e Topografia das propriedades
o Afericdo da documentagdo apresentada como mapa, plantas, matriculas,
ITR’s e CCIR’s.
o Analise dos valores de imoveis rurais na regido, opiniao de corretores e dados

estatisticos da regido, criando assim subsidios para a formagdo de melhor

juizo de valor para nossa avaliagao.

N
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1.3. PROPRIETARIO
o Conforme coépias das matriculas, os iméveis em questdo possuem como

proprietario as seguintes empresas:

Matricula 7.173 — Case — Comercial e Agricola Sertdozinho Ltda.
Matricula 13.505 — Usina Santa Elisa S/A.

Matricula 13.507 — Usina Santa Elisa S/A.

Matricula 13.509 — Usina Santa Elisa S/A.

Matricula 17.054 — Biosev - Bioenergia S/A.

Matricula 10.366 — Biosev - Bioenergia S/A.

Matricula 23.405 — Usina Santa Elisa S/A.

Matricula 23.406 — Usina Santa Elisa S/A.

Matricula 24.857 — Usina Santa Elisa S/A.

Matricula 2.811 — Case — Comercial e Agricola Sertdozinho Ltda.

D N N N N Y N N NN

1.4. DOCUMENTAGAO
. Foram apresentadas pelo consulente, copias das matriculas, ITR’s, CCIR’s,
ADA Ambiental.

1.5. LOCALIZAGCAO

As fazendas objetos de nosso estudo se encontram em trés municipios proximos,
Sertdozinho, Pontal e Pitangueiras, municipios estes, que possuem como maior
atividade agricola e agroindustrial, o plantio de cana-de-agucar e a produgdo de

etanol.

Como os municipios de Pontal e Pitangueiras sofrem certa influéncia econémica do
municipio de Sertdozinho, que se tornou um polo agroindustrial regional,
concentrando um maior numero de servicos, comércios, hospitais e instituicbes
educacionais, daremos énfase maior ao municipio de Sertdozinho em nossa

caracterizagao municipal.

NAI onmereial
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2, CARACTERIZAGAO DOS MUNICIPIOS
2.1. Aspectos Fisicos e Geograficos

2.1.1. Localizagao e Acesso

Os municipios objeto de nosso estudo estdo localizados na regido metropolitana de
Ribeirdo Preto. Encontram-se a Nordeste com relagao a capital do Estado, distante

aproximadamente 340 km da cidade de Sao Paulo.

Sertaozinho esta situado as margens das Rodovias Atilio Balbo e Armando Sales
de Oliveira e a cerca de 30km seguindo sentido Ribeirdo Preto da rodovia
Anhanguera (SP — 330), uma das principais rodovia usadas para escoamento de

producao em geral, do Estado de S&o Paulo

Pontal esta situado as margens da Rodovia Maurilio Biagi e a cerca de 18km da

rodovia Armando Sales de Oliveira (SP — 322) e 24km do municipio de Sertdozinho.

Pitangueiras esta situado as margens da Armando Sales de Oliveira e a cerca de

35km do municipio de Sertdozinho.

Vista da Rodovia SP 255

NA Commercial
Properties

fls. 1110

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob 0 numero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e codigo BF98EB.



fls. 1111

‘938649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyq-snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J118ju0d eled
0868TT00/9TLASM 048WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S 9T0Z/E0/TZ Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS eIRSNL 9p [eundul @ SO1SYd ZVINOHL SINT 130r Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidod 9 ojuswnoop a)s3

O SAD PAULD

re

MAPA DE LOCALIZACAO DOS MUNICIPIOS
RIBEIRAD

FORTEL

proanaueinas O O

~

DEAHF&EIDS
PRETO
sum'!;uml»cp L

B8R0 CARLODS

ARACATUBA
O

@)
-
F
o
O
<
w

PRUDENTE

PRESIDENTE

MI Commercial
Properties




2.2. Aspectos Sociais
2.2.1. Populagao

De acordo com o Censo IBGE- 2010, o municipio de Sertdozinho, possuia uma
populacdo de aproximadamente 110.074mil habitantes, com estimativa de
120.152mil habitantes para o ano de 2015.

2.2.2. Educacao

Em termos de educacao, em Sertdozinho estao localizadas, FATEC'S e institutos de
ensino federais. No municipio de Ribeirdo Preto, esta localizada uma das grandes

universidades publicas do Estado, a USP, além de outras faculdades particulares.

2.3. Infra-Estrutura

Segundo dados do SEADE, o municipio possui domicilios com infraestrutura interna
urbana adequada, esgoto conduzido por redes até estagdo propria de tratamento,

agua tratada e distribuida a domicilios e nivel de atendimento na coleta de lixo.

O municipio possui também o selo “Municipio Verde Azul”, um certificado dado pela
Secretaria Estadual de Meio Ambiente de S&o Paulo as cidades que realizaram

projetos ambientais durante o ano.

2.4. Aspectos Econdmicos

O municipio de Sertdozinho esta diretamente ligado a regido metropolitana de
Ribeirdo Preto, uma das mais ricas do Estado de Sao Paulo, apresentando elevado
padrao de vida (renda, consumo, longevidade). Além disso, possui bons indicadores
sociais (saude, educagdo e saneamento), uma localizag&o privilegiada, préxima a
importantes centros, e acesso facilitado devido a boa qualidade da infraestrutura de

transportes.

l‘b‘ Commerc
Pr D|_.UD>
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Em Sertdozinho, 70% do PIB registrado, vem do Etanol e do agucar com grandes
propriedades rurais e inumeras usinas, além disso, o0 municipio compde a regiao
metropolitana de Ribeirdo Preto, uma regidao de pdlo industrial que agrega varias

cidades adjacentes.

A economia dos municipios de Pontal e Pitangueiras também ¢ baseada,
principalmente, na cana de agucar, contando com diversas usinas sucroalcooleiras e

empresas metalurgicas.

NAI Commercial
Properties
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3. CARACTERIZAGAO DAS PROPRIEDADES
As propriedades objetos de nossa vistoria e avaliagdo sdo formadas por 10

propriedades rurais, sendo caracterizadas como se segue:

Matricula Descrigao Area Matricula

7.173 |Faz do Cervo - Gb 1 231,543
13.505 | Faz do Cervo - Gb 4-C2 12,0210
13.507 | Faz do Cervo - Gb 4-A2 23,2690
13.509 | Faz do Cervo - Gb 4-A 387,5565
17.054 | Sitio Corrego de Pitangueiras (Sitio do Cervo) 18,1527
10.366 | Sitio do Cervo - Gb A 15,97
23.405 |Faz Santa Elisa Il - Barbacena (Gleba B) 10,193
23.406 | Faz Santa Elisa Il - Barbacena (Gleba C) 14,072
24.857 |Faz Santa Elisa Il - Barbacena (Gleba E) 1,107

2.811 | Sitio Sdo Pedro 35,09

3.1 Localizagao e Acesso
3.1.1 Propriedades no municipio de Pitangueiras
As propriedades rurais abaixo descritas estdo localizadas na zona rural do municipio

de Pitangueiras/SP.

Matricula Descrigao Area Matricula
7.173|Faz do Cervo - Gb 1 231,543
13.505 | Faz do Cervo - Gb 4-C2 12,0210
13.507 | Faz do Cervo - Gb 4-A2 23,2690
13.509 | Faz do Cervo - Gb 4-A 387,5565
17.054 | Sitio Corrego de Pitangueiras (Sitio do Cervo) 18,1527
10.366 | Sitio do Cervo - Gb A 15,97

O acesso as propriedades € realizado basicamente pela estrada vicinal municipal
que liga o municipio de Pitangueiras a Jaboticabal. As propriedades estéao
localizadas aproximadamente entre 3 e 6 km do centro do municipio de

Pitangueiras.

NAI Commercial
Properties

fls. 1115

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e codigo BF98EB.



fls. 1116

‘938649 061p02 8 /650°92'8'GTOZ 82-266/.00T 0SSa20.id 0 swuojul ‘op-oluswnaogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyq-snl-dshfesa//:sdny aus o assade ‘[eulblIo 0 J118ju0d eled
0868TT00/9TLASM 048WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S 9T0Z/E0/TZ Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS eIRSNL 9p [eundul @ SO1SYd ZVINOHL SINT 130r Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidod 9 ojuswnoop a)s3

MATRICULA 13.507
FAZ. DO CERVD- CB 4-A2
MATHICULA 13.506
FAZ. DO CERVO- CB 4-C2

I#.%nf%m 17.054
M0 CORREGOD
mnmusmqﬁmmﬁﬂm)

33
i
F

MAPA DE LOCALIZACAO DAS PROPRIEDADES
MATRICULA 7.473
FAZ DO CEAVO-CB 4

NAI Commercial
Properties



fls. 1117

3.1.2 Propriedades no municipio de Pontal
As propriedades rurais abaixo descritas estdo localizadas na zona rural do municipio
de Pontal/SP.

Matricula Descrigao Area Matricula
23.405 | Faz Santa Elisa Il - Barbacena (Gleba B) 10,193
23.406 | Faz Santa Elisa Il - Barbacena (Gleba C) 14,072
24.857 | Faz Santa Elisa Il - Barbacena (Gleba E) 1,107

O acesso as propriedades é realizado basicamente pela Rodovia Vicinal José Pedro
Carolo que liga o municipio de Pontal a Vila Walter Becker. As propriedades estao

localizadas aproximadamente 15 km do centro do municipio de Pontal.

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS PROPRIEDADES

MATRICULA 29.406
FAZ STA ELISA - BARBACENA
[GLEBA

¥ O
1l 3
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3.1.3 Propriedade no municipio de Sertaozinho
A propriedade rural matricula n° 2.811, denominada “Sitio Sao Pedro”esta

localizada na zona rural do municipio de Sertdozinho/SP.
O acesso a propriedade é realizado basicamente pela Rodovia Miguel Jubran que

liga o municipio de Ribeirdo Preto a Porto Areias. A propriedade esta localizada

aproximadamente 6 km do centro do municipio de sertazinho.

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE

\

MATRICULA 2814
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¥
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3.2. Titulos de Propriedade
Apods analise da documentagao fornecida pelo consulente, constatamos que as

propriedades estdo documentadas da seguinte forma:

3.2.1 Propriedades no municipio de Pitangueiras
Fazenda do Cervo — Gleba 1 - Matricula 7.173

MATRICULA

Conforme matricula n® 7.173, datada em 15 de abril de 2015, no Cartdério do
Registro de Imoveis da Comarca de Pitangueiras/SP, o imével denominado “fazenda
do Cervo” — Gleba 1, com area de 231,54 ha, tem como proprietario a empresa

Case — Comercial e Agricola Sertaozinho Ltda.

ITR

De acordo com o ITR do ano de 2015, a propriedade referente a matricula n°® 7.173,
registrado no INCRA sob o numero de identificagdo 612090007404-0 possui area de
231,50 ha.

CCIR

De acordo com o CCIR do ano de 2014, a propriedade referente a matricula
n® 7.173, registrado no INCRA sob o numero de identificagdo 612090007404-0
possui area de 231,54 ha.

Fazenda do Cervo — Gleba 4 - C2 - Matricula 13.505

MATRICULA

Conforme matricula n° 13.505, datada em 10 de abril de 2015, no Cartério do
Registro de Imdéveis da Comarca de Pitangueiras/SP, o imével denominado “fazenda
do Cervo” — Gleba 4 — C2, com area de 12,02 ha, tem como proprietario a empresa
Usina Santa Elisa S.A.

NAIF‘:_I.:”” srcial
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Fazenda do Cervo — Gleba 4 - A2 - Matricula 13.507

MATRICULA

Conforme matricula n® 13.507, datada em 10 de abril de 2015, no Cartério do
Registro de Iméveis da Comarca de Pitangueiras/SP, o imovel denominado “fazenda
do Cervo” — Gleba 4 — A2, com area de 23,26 ha, tem como proprietario a empresa
Usina Santa Elisa S.A.

Fazenda do Cervo — Gleba 4 - A - Matricula 13.509

MATRICULA

Conforme matricula n°® 13.509, datada em 10 de abril de 2015, no Cartério do
Registro de Imoveis da Comarca de Pitangueiras/SP, o imével denominado “fazenda
do Cervo” — Gleba 4 — A, com area de 387,15 ha, tem como proprietario a empresa
Usina Santa Elisa S.A.

*ITR

De acordo com o ITR do ano de 2015, as propriedades referentes as matriculas
n° 13.505 / 13.507 / 13.509, estéo registradas no INCRA sob um unico numero de
identificagao 61290007390-6 e possuem area total de 422,80 ha.

*CCIR

De acordo com o CCIR do ano de 2014, as propriedades referentes as matriculas
n® 13.505 / 13.507 / 13.509, estéo registradas no INCRA sob um unico numero de
identificacao 61290007390-6 e possuem area total de 422,84 ha.

Sitio Cérrego de Pitangueiras - Matricula 17.054

MATRICULA

Conforme matricula n® 17.054, datada em 06 de novembro de 2015, no Cartério do
Registro de Imoveis da Comarca de Pitangueiras/SP, o imével denominado “Sitio
Cdrrego de Pitangueiras”, com area de 18,15 ha, tem como proprietario a empresa

Biosev — Bioenergia S.A.
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ITR

De acordo com o ITR do ano de 2015, a propriedade referente a matricula n°® 17.054,
registrado no INCRA sob o numero de identificagdo 612090007420-1 possui area de
16,10 ha.

CCIR
De acordo com o CCIR do ano de 2014, a propriedade referente a matricula
n® 17.054, registrado no INCRA sob o numero de identificagcdo 612090007420-1

possui area de 16,10 ha.

Sitio do Cervo — Gleba A - Matricula 10.366

MATRICULA

Conforme matricula n® 10.366, datada em 13 de maio de 2011, no Cartério do
Registro de Iméveis da Comarca de Pitangueiras/SP, o imével denominado “Sitio
do Cervo” — Gleba A, com area de 15,97 ha, tem como proprietario a empresa

Biosev — Bioenergia S.A.

ITR

De acordo com o ITR do ano de 2015, a propriedade referente a matricula n°® 10.366,
registrado no INCRA sob o numero de identificagdo 636010019500-1 possui area de
15,90 ha.

CCIR
De acordo com o CCIR do ano de 2014, a propriedade referente a matricula
n® 10.366, registrado no INCRA sob o numero de identificagcdo 612090007420-1

possui area de 15,97 ha.
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3.2.2 Propriedades no municipio de Pontal
Fazenda Santa Elisa Il (Gleba B) - Matricula 23.405
MATRICULA

Conforme matricula n°® 23.405, datada em 12 de dezembro de 2014, no Cartério do

Registro de Imoveis de Sertdozinho/SP, o imével denominado “Fazenda Santa Elisa”
— Gleba B com area de 10,19 ha, tem como proprietario a empresa Usina Santa
Elisa S.A.

Fazenda Santa Elisa Il (Gleba C) - Matricula 23.406

MATRICULA

Conforme matricula n® 23.406, datada em 12 de dezembro de 2014, no Cartério do
Registro de Imoveis de Sertdaozinho/SP, o imével denominado “Fazenda Santa Elisa”
— Gleba C com area de 14,07 ha, tem como proprietario a empresa Usina Santa
Elisa S.A.

Fazenda Santa Elisa Il (Gleba E) - Matricula 24.857

MATRICULA

Conforme matricula n® 24.857, datada em 12 de dezembro de 2014, no Cartério do
Registro de Imoveis de Sertdaozinho/SP, o imével denominado “Fazenda Santa Elisa”
— Gleba E com area de 1,10 ha, tem como proprietario a empresa Usina Santa
Elisa S.A.

*ITR

De acordo com o ITR do ano de 2015, as propriedades referentes as matriculas
n® 23.405 / 23.406 / 24.857, estao registradas no INCRA sob um unico numero de
identificacdo 613061000388-8 e possuem area total de 25,40 ha.

*CCIR

De acordo com o CCIR do ano de 2014, as propriedades referentes as matriculas
n°® 23.405 / 23.406 / 24.857, estao registradas no INCRA sob um unico numero de
identificacdo 613061000388-8 e possuem area total de 25,37 ha.
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3.2.3 Propriedades no municipio de Sertaozinho
Sitio Sao Pedro - Matricula 2.811

MATRICULA

Conforme matricula n°® 2.811, datada em 17 de abril de 2015, no Cartério do
Registro de Iméveis da Comarca de Pitangueiras/SP, o imdvel denominado “Sitio
Sao Pedro”, com area de 35,09 ha, tem como proprietario a empresa Case —

Comercial e Agricola Sertaozinho Ltda.

ITR

De acordo com o ITR do ano de 2015, a propriedade referente a matricula n° 2.811,
registrado no INCRA sob o numero de identificagdo 613150688010-5 possui area de
35,00 ha.

CCIR
De acordo com o CCIR do ano de 2014, a propriedade referente a matricula
n® 7.173, registrado no INCRA sob o numero de identificagdo 613150688010-5

possui area de 35,09 ha.

*Nota 1: As propriedades referentes as matriculas n° 13.505 / 13.507 / 13.509
possuem suas areas somadas e estao registradas no ITR e CCIR sob um

Unico numero.

**Nota 2: As propriedades referentes as matriculas n® 23.405 / 23.406 / 24,857
possuem suas areas somadas e estao registradas no ITR e CCIR sob um
Unico numero.

Geral

OBS: para efeito de avaliacido usaremos as areas contidas em matriculas.
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4, DESCRIGAO DAS PROPRIEDADES

41 Propriedades localizadas em Pitangueiras

As propriedades rurais objeto de nosso estudo estdo localizadas na zona rural do

municipio de Pitangueiras, sendo formada pelas fazendas:

» Fazenda do Cervo — GB 1, que possui area de matricula de 231,54 ha;

» Fazenda do Cervo — GB 4-C2 que possui area de matricula de 12,02 ha;
» Fazenda do Cervo — GB 4-A2 que possui area de matricula de 23,26 ha;
» Fazenda do Cervo — GB 4-A que possui area de matricula de 387,55 ha;
= Sitio Cdérrego de Pitangueiras que possui area de matricula de 18,15 ha;

= Sitio do Cervo GB A que possui area de matricula de 15,97 ha.
No geral as propriedades possuem boas localizagdes e bons acessos, topografias
de planas a levemente onduladas e com excecao do “Sitio do Cervo GB A” sao

contiguas entre si.

As atividades agricolas realizadas nas propriedades € o plantio de cana-de-agucar

no formato de parceria agricola com a empresa Biosev — Bioenergia S.A.
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4.2 Propriedades localizadas em Pontal

As propriedades rurais objeto de nosso estudo estdo localizadas na zona rural do

municipio de Pontal, sendo formada pelas fazendas:
» Fazenda Santa Elisa Il (Gleba B), que possui area de matricula de 10,19 ha;
» Fazenda Santa Elisa Il (Gleba C) que possui area de matricula de 14,07 ha;

» Fazenda Santa Elisa Il (Gleba E) que possui area de matricula de 1,10 ha.

No geral as propriedades possuem boas localizagbes e bons acessos, topografias

de planas a levemente onduladas, sendo as Glebas B e C contiguas entre si.

As atividades agricolas realizadas nas propriedades € o plantio de cana-de-agucar

no formato de parceria agricola com a empresa Biosev — Bioenergia S.A.
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4.3 Propriedade localizada em Sertaozinho

A propriedade rural objeto de nosso estudo esta localizada na zona rural do
municipio de sertdozinho, sendo denominada “Sitio Sao Pedro”, que possui area de
matricula de 35,09 ha.

A propriedade possui excelente localizagdo, acesso e topografia plana, estando

situada junto a area urbana do municipio.

A atividade agricola realizada na propriedade é o plantio de cana-de-agucar no

formato de parceria agricola com a empresa Biosev — Bioenergia S.A.

Vista do Sitio Sdo Pedro
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5. ANALISE DE MERCADO

A economia da regido de Sertdozinho € baseada no comercio, prestacédo de
servigos, agricultura e agroindustria. Este ultimo seguimento passa por um periodo
de declinio, agravado pela situacdo econdmica do Pais, com reflexos negativos

também nos demais setores produtivos.

No segmento rural notamos que apesar da crise no setor, as propriedades rurais
continuam altamente valorizadas com grande demanda de aquisi¢ao, principalmente
areas com plantio de cana-de-agucar arrendadas para grandes usinas, onde a oferta

de propriedades disponiveis para comercializagao € muito menor do que a procura,

As propriedades objeto de nosso estudo, no geral possuem muito boa localizagao e
acesso, estando proximas as areas urbanas dos seus respectivos municipios e
possuem contrato de parceria agricola para fornecimento de cana-de-agucar para a

empresa Biosev.
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1. INTRODUCAO
Sao consideradas propriedades rurais as que, por suas proprias caracteristicas e
pelas condigdes locais, tém seu melhor aproveitamento na exploragao agropecuaria,

evidentemente, quando n&o oferecem perspectivas de urbanizagdo em curto prazo.

Desde logo, convém esclarecer que se qualquer propriedade rural apresenta a
possibilidade de ser urbanizada, ainda que situada em zona de expansao urbana ou
mesmo em zona rural, devemos pesar consideravelmente tal circunstancia,
principalmente porque a avaliagdo, neste caso, tem a sua metodologia diversa
daquela que normalmente se aplica para uma propriedade rural (como definida no

item anterior).

Explica-se: suponha-se que em determinada zona rural passe uma estrada que, com
o decorrer do tempo, venha a ganhar muita importancia, a ponto de as terras
localizadas as suas margens serem muito procuradas para a exploragdo de
comércio (postos de gasolina, restaurantes, venda de produtos hortigranjeiros etc.)
ou para a fixagdo de estabelecimentos industriais; ora, ndo obstante a regido seja
rural e devidamente caracterizada pela exploragdo agropecuaria, obviamente estas
zonas ao longo da estrada passam a se constituir num pélo de valorizagéo
excepcional, cujas transacdes se fazem com base no metro quadrado e nao mais no

hectare ou no alqueire.

Nao se trata aqui, pelo menos até o momento, de um desses casos de excecao, isto
€, 0s nucleos comerciais e/ou industriais ainda nao se desenvolveram na dire¢ao da
propriedade. Iremos nos ater apenas a avaliagcdo da propriedade como atividade

rural, destinada a exploragédo agropecuaria.
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As glebas rurais podem compreender as seguintes partes constituintes:

a) As terras ou solo em si;

b) As benfeitorias reprodutivas, ou seja, as que fornecem elementos para a
apuragao do valor da produgéo, abrangendo as plantagbes de pomares, florestas e
matas virgens, pastagens etc;

c) As nao reprodutivas, que se vinculam ao solo por sua prépria natureza, néo
sendo negociaveis separadamente da terra e englobando toda e qualquer
construgéo, galpdes, depdsitos, silos, cercas, terreiros, instalagdes especiais para

abastecimento de agua e energia elétrica etc.

Partindo-se do conceito genérico de que o imdvel vale pela sua capacidade de
produzir renda deduz-se que as capacidades de uso e de producdo de renda estao
intimamente ligadas as avaliagbes de propriedades rurais. Por analogia, dir-se-ia
que uma propriedade rural deve ser muito bem examinada quanto a possibilidade de
melhorar a eficiéncia e o aproveitamento. Devera prevalecer para as propriedades

rurais o principio de que o melhor uso sempre conduz a maior renda.

Adquire, pois, carater muito importante para o avaliador o adequado estudo do solo
e dos fatores que interferem no seu uso e no seu valor. Por conseguinte, antes de se
adentrar o campo da metodologia avaliatoria propriamente dita, € imprescindivel
discorrer sobre diretrizes e critérios normalmente utilizados para a verificagdo da

capacidade de uso das terras.
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2, CAPACIDADE DE USO DAS TERRAS
2.1. Diversos sao os fatores que tém influéncia na renda de uma propriedade,
interferindo diretamente na determinacdo do seu valor. Dentre os principais podem

ser citados:

a) Afertilidade e a espessura da camada do solo;

b) A permeabilidade e a capacidade de drenagem ou absorgao do solo;
c) A presenga de aguadas e de regides inundaveis;

d) A ocorréncia de macigos rochosos e pedras;

e) As condigbes topograficas, das quais devem merecer maior atengdo a

declividade e a eroséo;

f)  Alocalizagéo, o estado geral de manutencdo e conservacgao da propriedade, o

clima e outros.

Estda claro que cada um desses fatores tem maior ou menor influéncia na
determinagcdo da capacidade de uso das terras; porém todos devem ser
devidamente considerados na medida em que se queira aumentar o grau de

precisao da avaliacao.

2.2. E muito comum, nos estados brasileiros, principalmente nas regides onde se
fazem ausentes os engenheiros agronomos, predominando o senso pratico de
leigos, falar-se de terras de primeira, de segunda e de terceira. Trata-se de uma
classificacdo de ordem essencialmente pratica, baseada na maior ou menor
fertilidade das terras, cujos limites entre uma categoria e outra ninguém sabe

determinar.
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Consequentemente tem-se a oportunidade de testemunhar verdadeiros absurdos, ja
que a denominacao de terras de cultura de primeira € dada indiscriminadamente,
tanto para uma terra roxa legitima, como para um arenito (é sabido que a

capacidade de producéao das terras roxas € infinitamente superior a dos arenitos).

Em outras regides, fala-se de terras de cerrado, terras de campo, terras de mata,
terras de pastagem e outras que exemplificam essas classificacbes de carater

empirico e/ou simplista.

2.3. Ora, para evitar que sejam fixados valores com base em designagdes
imprecisas, cada uma delas podendo apresentar uma grande variagao de valor, em
face da maior ou menor ocorréncia das caracteristicas positivas ou negativas
relacionadas, mister se faz adotar um critério que empreste um sentido econémico a
perfeita caracterizagdo das terras, eliminando as margens de erro ou as dubias
interpretacbes. No Brasil, de longa data vem sendo utilizado o critério da
classificagao de Norton, segundo o qual as terras sdo agrupadas em oito categorias
distintas, de conformidade com a capacidade de uso decrescente e da

potencialidade da geragéo de rendimentos.

Com o correr dos anos, a classificagao proposta pelo pesquisador norte-americano
Norton passou a ser considerada para fins de subdivisdo de um grande
agrupamento geral, recomendado pelo Manual Brasileiro para Levantamento da
Capacidade de Uso da Terra:

a) Terras cultivaveis;

b) Terras cultivaveis apenas em casos especiais e adaptadas, em geral, para

pastagens e florestas;

C) Terras que nado se prestam para vegetacéo produtiva.

NA Commercial
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24, Como afirmado anteriormente, a classificagdo de Norton abrange oito

classes de terra, segundo sua capacidade de uso:
2.41. Classel-Lavoura sem restricoes

Compreendem as terras cultivaveis em carater permanente, com producdo de
colheitas médias e elevadas de todas as culturas adaptadas ao clima, nao
envolvendo problemas de conservagdo ou de introducdo de melhoramentos
especiais. Sob todos os aspectos, tratam-se de terras muito boas, férteis, cujo solo
(profundo) se apresenta bem suprido de elementos necessarios ao crescimento das
plantas, conservando a agua e facilitando o trabalho, apresentam declividade suave

e dispensam praticas especiais para controle da erosao.
2.4.2. Classe Il - Lavoura com praticas simples

Em linhas gerais, possuem quase as mesmas caracteristicas das terras da Classe |,
excecao feita a certas condicbes que ndo permitem a sua classificagdo naquela
categoria. Exigem uma ou mais praticas especiais para conservacao da fertilidade
do solo. Algumas apresentam declividade capaz de provocar eros&o, outras exigem
processos artificiais de drenagem, enquanto poucas podem se apresentar com baixa

capacidade de retengéo de agua.

2.4.3. Classe lll - Lavoura com praticas intensas

Sao terras cultivaveis, mas que exigem praticas intensas ou complexas para culturas
permanentes de todos os tipos, climaticamente adaptadas, com colheitas médias ou

elevadas. Trata-se de terras moderadamente boas, com um ou mais fatores

significativos que restringem o seu uso.
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24.4. Classe IV - Lavoura esporadica (pasto)

Sao terras que nao servem para culturas continuas ou regulares, mas que podem
ser cultivadas em periodos curtos, quando devidamente protegidas. Apresentam
bons resultados quando utilizadas para culturas anuais, durante apenas um ano num
periodo de seis anos, destinando-se o0s cinco demais anos do periodo para
pastagens ou culturas de ciclo longo e protetoras do solo.

Trata-se de terras suficientemente boas para culturas permanentes que protegem o
solo ou mesmo para o plantio ocasional de culturas anuais climaticamente
adaptadas. Em geral, sdo caracterizadas pela baixa produtividade, drenagem

deficiente, presencga de declives ingremes, de pedregosidade e de erosao severa.
2.4.5. Classe V - Pastagens sem restrigoes

Sao terras que nao se prestam para culturas anuais, mas que podem ser adaptadas
a producao de algumas culturas permanentes, pastagens ou florestas, sem grandes
problemas de conservacdo ou a aplicacdo de restricdes e medidas especiais de
protecdo ao solo. Caracterizam-se pela baixa fertilidade, pela presenca de zonas de
inundacdo permanente, por afloramentos de rocha ou de qualquer outra obstrucao
de carater constante; podem apresentar ainda declives ingremes ou regides

praticamente planas, apesar de todos os fatores restritivos ja enumerados.
2.4.6. Classe VI - Pastagem com pratica simples

Sao terras improprias para o cultivo de culturas anuais, mas que podem ser
utiizadas para os mesmos fins expostos na categoria anterior, embora com
restricobes moderadas em seu uso, exigindo pequenos cuidados de conservagéao, a
fim de assegurar uma cobertura vegetal adequada, capaz de conservar o solo e
possibilitar a continuidade de colheitas econémicas. O solo é de pouca profundidade

com declividade excessiva, o que as torna vulneraveis aos ataques da erosao.
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2.4.7. Classe VIl - Pastagem com praticas intensas (florestas)

Sao terras que, além de nao se prestarem a pratica de culturas anuais, apresentam
marcantes limitagdes mesmo para alguns tipos de culturas permanentes e protetoras
do solo, para pastagens ou florestas. Estdo altamente sujeitas aos ataques de

erosao pelo que exigem, consequentemente, acentuadas restrigcbes de uso.

2.4.8. Classe VIl - Abrigo da vida silvestre

Séo terras impréprias para quaisquer tipos de vegetagcdo de valor econémico. Em

geral, sdo formadas por terrenos montanhosos, areias costeiras etc.

2.5.

Sobrinho e Isidro Yamanaka, por ocasido do | Congresso Panamericano de

No ano de 1971, os engenheiros agrébnomos Octavio Teixeira Mendes

Conservagcao do Solo, elaboraram um trabalho, apresentando um aparelho
classificador de bolso, semelhante a uma régua de calculo, com suas respectivas
instrugdes de uso. Esse trabalho foi editado pela Cesp-Centrais Elétricas de Sao
Paulo S.A. que, inclusive, mandou confeccionar diversos aparelhos em plastico
especial. O seu emprego facilita grandemente a classificagdo "in loco" das terras,

segundo a sua capacidade de uso (quadro abaixo).
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1 2 3 4 5 6
FERTILIDADE Muito alta Alta Média Baixa Muito Baixa -
Profundidade Mais de 2 m De2atm | Dela05m |De05a025m | Menosde025 .
Permeabilidade Muito rapida Rapida Moderada Lenta Muito Lenta -
Drenagem Excessiva Adequada Fraca Muito Fraca - -
Inundagao Ocasional Freqlentes M9|to - - -
Freqlentes
Pedregosidade Sem pedras Menos de 1% De 1% a 10% | De 10% a 20% | De 30% a 50% | Mais de 50%
Declividade A B C D E F
0a2% 2% a 5% 5% a 10% 10% a 20% 20% a 40% Mais de 40%
Erosao laminar Manta25cmhzA | 15cma25cm | 5cma15cm | Menos de 5 cm Atingiu hz A \E/ossorogas
scavacdes
Rasos Rasos Muito Rasos Médios Médios Médios Muito
Erosdo em sulcos 7 8 9 ocasionais Freqlientes Freqlientes
ocasionais QOcasionais Frequentes 7 8 9
Profundos Profundos Profundos Muito Muito
L .. . profundos profundos 9v
ocasionais freqlientes muito -
" v 8v atingiu hz C
8 freqlientes . .
7 ocasionais freqlientes
NA Commercial
Properties

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e codigo BF98EB.



3. METODOLOGIA

Segundo a definicdo que consta das Normas para Avaliagdo de Imdveis do Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia, o valor de mercado para um

imovel rural, seria:

"O valor pelo qual se realizaria uma compra e venda entre partes desejosas, mas
nao obrigadas a transagao, ambas perfeitas conhecedoras do imoével e do mercado

e admitindo prazo razoavel para se encontrarem."

Por outro lado, ja foi afirmado que um imdvel vale pela sua capacidade de produzir
renda e, no caso vertente (avaliagcdo de propriedades rurais), a classificagao das
terras, mesmo a proposta pelo norte-americano Norton, tem um sentido econémico,
em razdo de seu aproveitamento potencial ou efetivo. Obviamente, os maiores
valores correspondem as classes que ensejam aproveitamentos mais intensos, com

exploragdes mais rentaveis.

Na engenharia agrondmica, sabe-se que a agricultura proporciona maior renda do
que a pecuaria e esta maior do que a silvicultura. Do Manual Brasileiro para
Levantamento de Capacidade de Uso da Terra foi retirado o grafico abaixo que

representa a utilizagao da terra em funcéo da sua rentabilidade econémica.

USOS COMERCIAIS E INDUSTRIAIS

USOS RESIDENCIAIS
[
) ‘ ‘

TERRAS CULTIVADAS
CULTURAS PERMANENTES E PASTOS CULTIVADOS

PASTOS NATIVOS E FLORESTAS

‘ ‘ t MRRAS ESTEREIS E BALDIAS
;

CAPACIDADE DECRESCENTE DE USO
(*) VALOR DA TERRA E SUA CAPACIDADE DE PRODUZIR RENDA ECONOMICA
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Neste caso, 0 método mais adequado a ser utilizado sera o Método do Custo Estimativa

para os valores de Terras, e 0 Método de Reposicéo para as benfeitorias reprodutivas e

nao reprodutivas.
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3.1. Meétodo de estimativa
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Tal método parte de tabelas genéricas elaboradas por peritos, a partir do momento

que se tenha o valor do hectare obtido através de amostras na regido, opiniao de

imobiliarias especializadas, ou dados estatisticos de instituicdes e/ou fundagdes de

renome. Posteriormente, € dado o tratamento estatistico adequado para cada valor

obtido, seguindo as tabelas e quadros abaixo descritos:

FATOR RENDA (Fr)

Tal fator € mensurado segundo a expectativa de renda para cada uso e categoria de

solo, a ser utilizada de acordo com a tabela a seguir.

QUADRO |
Valor da terra segundo a capacidade de gerar rendimento
Especificagao / | Terras Proprias Problemas de Conservagao da Renda Liquida Escala de
Classes Para: Conservacao Fertilidade exige: Resultante de: Valor % de RL
| Culturas Sem Adubagao ~de Orizicultura 100
Manutengao
Il Culturas Pequenos Prat_lcas Simples Orizicultura 90
(Nivelamento)
Praticas
] Culturas Sérios Complexas Orizicultura 80
(Terraceamento)
Cultura
Ocasional néo Agricultura — 1 ano
Consecutiva — Pastagem — 4 anos
A 2anos Sem ) Pecuaria Leiteira 70
Pastagens — Média — 32/vacal/dia
3 anos
. Pecuaria Leiteira
v SO pastagens Sem - Média — 32/vaca/dia 60
. - . Pecuaria Leiteira
Vi So pastagens Pequenos Praticas simples Média — 32/vaca/dia 50
Praticas Lenha e Eucalipto
- Complexas 600 m?/alqg/1° corte
il Florestas Serios (Estradas de 400 m?/alqg/2° corte 40
Acesso) 300 m#alq/3° corte
Vil Ab.rlgo vida Sem } Eventugl gxploragao 30
silvestre piscicola

FATOR DE LOCALIZACAO (FL)

Tal valor € atribuido conforme caracteristicas do tipo de producéo, tipo de estradas,

distancias e praticidade de uso de uma propriedade, segundo o quadro a seguir:
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QUADROII
Valor da terra segundo a situagao e viabilidade de circulagao
CARACTERISTICAS ESCALA
SITUAGAO - DE VALOR
IMPORTANCIA DAS | PRATICIDADE DURANTE O %
TIPO DE ESTRADA DISTANCIAS ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100
Muito Boa Primeira Classe — ndo Relativa Permanente 90
asfaltada
Boa N&o pavimentada Significativa Permanente 80
Regular Estradas de pa’stagens Significativa Razoaveis condig¢des 70
com bom trafego
Sofrivel Estradas e servidGes de Significativa Sem condigbes satisfatorias 60
passagem
. Dificuldades pelas Vias e distancias se Problemas na Estagéo
Inconveniente e . 50
servidoes equivalendo Chuvosa
Ma Fechos nas serviddes Disténcia§ e Classes | Problemas sérios na estagao 40
se equivalendo chuvosa
i Fechos interceptados por Problemas sérios mesmo na
Péssima . - 30
corregos sem pontes seca
FATOR DE UTILIZACAO (Fu)

Visando a exploracdo maxima da propriedade com suas caracteristicas especificas,

segundo a tabela abaixo:
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QUADRO llI
Valor das terras rusticas, segundo a capacidade de uso e situagao
I I T v v Vi vil Vil
Classes / Situagao

100% 90% 80% 70% 60% 50% 40% 30%
Otima 100% 1,00 0,90 0,80 0,70 0,60 0,50 0,40 0,30
Muito Boa 90% 0,90 0,81 0,72 0,63 0,54 0,45 0,36 0,27
Boa 80% 0,80 0,72 0,64 0,56 0,48 0,40 0,32 0,24
Regular 70% 0,70 0,63 0,56 0,49 0,42 0,35 0,28 0,21
Sofrivel 70% 0,60 0,54 0,48 0,42 0,36 0,30 0,24 0,18

Inconveniente
0,50 0,45 0,40 0,35 0,30 0,25 0,20 0,15

50%

Ma 40% 0,40 0,36 0,32 0,28 0,24 0,20 0,16 0,12
Péssima 30% 0,30 0,27 0,24 0,21 0,18 0,15 0,12 0,09

NI
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PESQUISA DE VALORES.

Em nossas pesquisas de mercado, analisamos valores relacionados a ofertas de
iméveis na regido, opinido de corretores locais e dados estatisticos que criam
subsidios para a formacéo de valores em nossa analise. Duas fontes sobre valores

foram consultadas, encontrando os seguintes resultados:

a) Opiniao de imobiliarias e corretores locais

Média de opinido de corretores locais e da macro regiao para:

Preco MEdIo .........cccvvvveeeieeeeieeeeeeee e Entre R$ 30.000,00 e R$ 50.000,00/ ha.

b) Ofertas de iméveis em geral

Amostras de areas que apresentam certa similaridade quanto a localizacio, uso da
terra, topografia e disponibilidade de agua. Como forma de comparagédo entre a
propriedade avaliada e as amostras pesquisadas, utilizaremos a equacéao do fator de
utilizagdo, que classifica cada amostra segundo suas capacidades de uso do solo e
suas situagcdes do ponto de vista de circulacdo e acessibilidade em relacdo a

propriedade.

CALCULO DO FATOR DE UTILIZACAO (Fu)
Classe e situacao da propriedade

Fu=
Classe e situacdo da amostra
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FAZENDA DO CERVO GLEBA 1
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 1,00 0,90 44.628,09
2 193,60 37.190,08 1,11 0,90 37.152,89
3 450,00 44 444 44 1,11 0,90 44.400,00
4 284,00 38.380,28 1,11 0,90 38.341,90
5 312,00 37.500,00 1,11 0,90 37.462,50
6 271,04 49.586,77 1,11 0,90 49.537,18
7 484,00 45.454,54 1,11 0,90 45.409,09

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

N°de amostras .............ccccceveiiiiiie e R$ 42.418,81

X =

CALCULO DO DESVIO PADRAO

,\/ Z (VMX - X)2
S =
(n-1) R$ 4.784.26

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 02, 05 e 06, pois estava acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por
(X + S) e (X-S).

K B et R$ 43.194,77
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizacdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ................. R$ 43.194,77 | ha

I\!‘dliﬁunuuawued
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5.1. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos

na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha)

Valor (R$ / ha)

Valor obtido (R$)

231,54

37.652,43

10.001.317,05

NA Commercial
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FAZENDA DO CERVO GLEBA 4-C2
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 0,40 0,90 17.851,24
2 193,60 37.190,08 0,44 0,90 14.727,27
3 450,00 44 444 44 0,44 0,90 17.600,00
4 284,00 38.380,28 0,44 0,90 15.198,59
5 312,00 37.500,00 0,44 0,90 14.850,00
6 271,04 49.586,77 0,44 0,90 19.636,36
7 484,00 45.454,54 0,44 0,90 18.000,00

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

N° de amostras

X =
............................................................................ R$ 16.837,64

CALCULO DO DESVIO PADRAO

,\/ Z (VMX - X)2
S =
(n-1) R$ 1.909.77

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 02, 05 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos
limites estabelecidos por
(X + S) e (X-S).

K B et R$ 17.162,46
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizacdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ................. R$ 17.162,46 / ha
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5.2. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos

na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha)

Valor (R$ / ha)

Valor obtido (R$)

12,02

17.162,46

R$ 206.292,77
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FAZENDA DO CERVO GLEBA 4-A2
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 0,40 0,90 17.851,24
2 193,60 37.190,08 0,44 0,90 14.727,27
3 450,00 44 444 44 0,44 0,90 17.600,00
4 284,00 38.380,28 0,44 0,90 15.198,59
5 312,00 37.500,00 0,44 0,90 14.850,00
6 271,04 49.586,77 0,44 0,90 19.636,36
7 484,00 45.454,54 0,44 0,90 18.000,00

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

N° de amostras

X =
............................................................................ R$ 16.837,64

CALCULO DO DESVIO PADRAO

,\/ Z (VMX - X)2
S =
(n-1) R$ 1.909.77

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 02, 05 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos
limites estabelecidos por
(X + S) e (X-S).

K B et R$ 17.162,46
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizacdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ................. R$ 17.162,46 / ha

"bdlihuunuwued
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5.3. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos

na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha)

Valor (R$ / ha)

Valor obtido (R$)

23,26

17.162,46

347.162,24

NA Commercial
Properties

fls. 1154
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FAZENDA Cervo Gleba 4-A
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 0,90 0,90 40.165,28
2 193,60 37.190,08 1,00 0,90 33.471,07
3 450,00 44 444 44 1,00 0,90 40.000,00
4 284,00 38.380,28 1,00 0,90 34.542,25
5 312,00 37.500,00 1,00 0,90 33.750,00
6 271,04 49.586,77 1,00 0,90 44.628,09
7 484,00 45.454,54 1,00 0,90 40.909,09

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

N° de amostras

X =

............................................................................ R$ 38.209,40

CALCULO DO DESVIO PADRAO

S < ,\/ Z(VMX-)_()Z
(n-1) R$ 4.307,08

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 02, 05 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos
limites estabelecidos por
(X + S) e (X-S).

K B et R$ 38.904,15
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizagdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ................. R$ 38.904,15/ ha

"bdlihuunuwued
Properties
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5.4. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos

na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha)

Valor (R$ / ha)

Valor obtido (R$)

387,55

R$ 38.904,15

15.077.303,33

NA Commercial
Properties
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SITIO CORREGO PITANGUEIRAS
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 0,90 0,90 40.165,28
2 193,60 37.190,08 1,00 0,90 33.471,07
3 450,00 44 444 44 1,00 0,90 40.000,00
4 284,00 38.380,28 1,00 0,90 34.542,25
5 312,00 37.500,00 1,00 0,90 33.750,00
6 271,04 49.586,77 1,00 0,90 44.628,09
7 484,00 45.454,54 1,00 0,90 40.909,09

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

N° de amostras

X =
............................................................................ R$ 38.208,40

CALCULO DO DESVIO PADRAO

S < ,\/ Z(VMX-)_()Z
(n-1) R$ 4.307,08

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 02, 05 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos
limites estabelecidos por
(X + S) e (X-S).

K B et R$ 38.904,15
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizagdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ................. R$ 38.904,15/ ha

"bdlihuunuwued
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5.5. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos

na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha)

Valor (R$ / ha)

Valor obtido (R$)

18,15

R$ 38.904,15

706.110,32

NA Commercial
Properties

fls. 1158
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SITIO CERVO GLEBA A
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS
HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 0,90 0,90 40.165,28
2 193,60 37.190,08 1,00 0,90 33.471,07
3 450,00 44 444 44 1,00 0,90 40.000,00
4 284,00 38.380,28 1,00 0,90 34.542,25
5 312,00 37.500,00 1,00 0,90 33.750,00
6 271,04 49.586,77 1,00 0,90 44.628,09
7 484,00 45.454,54 1,00 0,90 40.909,09

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

N° de amostras

X =
............................................................................ R$ 38.209,40

CALCULO DO DESVIO PADRAO

S < ,\/ Z(VMX-)_()Z
(n-1) R$ 4.307,08

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 02, 05 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos
limites estabelecidos por
(X + S) e (X-S).

K B et R$ 38.904,15
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizagdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ................. R$ 38.904,15/ ha

"bdlihuunuwued
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5.6. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos

na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha)

Valor (R$ / ha)

Valor obtido (R$)

15,97

R$ 38.904,15

621.299,27

NA Commercial
Properties
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FAZENDA SANTA ELISA Il GLEBA B
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 0,80 0,90 35.702,47
2 193,60 37.190,08 0,89 0,90 29.789,25
3 450,00 44 444 44 0,89 0,90 35.600,00
4 284,00 38.380,28 0,89 0,90 30.742,60
5 312,00 37.500,00 0,89 0,90 30.037,50
6 271,04 49.586,77 1,11 0,90 49.537,18
7 484,00 45.454,54 1,11 0,90 45.409,09

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

N° de amostras

X =
............................................................................ R$ 42.418,81

CALCULO DO DESVIO PADRAO

,\/ Z (VMX - X)2
S =
(n-1) R$ 4.784.26

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 02, 05 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos
limites estabelecidos por
(X + S) e (X-S).

K B et R$ 43.194,77
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizacdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ................. R$ 43.194,77 | ha

I\!‘dliﬁunuuawued
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5.7. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos
na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha) Valor (R$ / ha) Valor obtido (R$)

10,19 R$ 43.194,77 440.154,70

NA Commercial
Properties
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FAZENDA SANTA ELISA Il GLEBA C
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 0,80 0,90 35.702,47
2 193,60 37.190,08 0,89 0,90 29.789,25
3 450,00 44 444 44 0,89 0,90 35.600,00
4 284,00 38.380,28 0,89 0,90 30.742,60
5 312,00 37.500,00 0,89 0,90 30.037,50
6 271,04 49.586,77 1,11 0,90 49.537,18
7 484,00 45.454,54 1,11 0,90 45.409,09

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

N° de amostras

X =
............................................................................ R$ 42.418,81

CALCULO DO DESVIO PADRAO

,\/ Z (VMX - X)2
S =
(n-1) R$ 4.784.26

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 02, 05 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos
limites estabelecidos por
(X + S) e (X-S).

K B et R$ 43.194,77
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizacdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ................. R$ 43.194,77 | ha

NAI Commercial
Properties
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5.8. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos
na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha) Valor (R$ / ha) Valor obtido (R$)

14,07 43.194,77 607.750,41

NA Commercial
Properties
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FAZENDA SANTA ELISA Il GLEBA E
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 0,80 0,90 35.702,47
2 193,60 37.190,08 0,89 0,90 29.789,25
3 450,00 44 444 44 0,89 0,90 35.600,00
4 284,00 38.380,28 0,89 0,90 30.742,60
5 312,00 37.500,00 0,89 0,90 30.037,50
6 271,04 49.586,77 1,11 0,90 49.537,18
7 484,00 45.454,54 1,11 0,90 45.409,09

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

N° de amostras

X =
............................................................................ R$ 42.418,81

CALCULO DO DESVIO PADRAO

,\/ Z (VMX - X)2
S =
(n-1) R$ 4.784.26

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 02, 05 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos
limites estabelecidos por
(X + S) e (X-S).

K B et R$ 43.194,77
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizacdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ................. R$ 43.194,77 | ha

"bdlihuunuwued
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5.9. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos
na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha) Valor (R$ / ha) Valor obtido (R$)

1,10 R$ 43.194,77 47.514,24

NA Commercial
Properties
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SITIO SAO PEDRO
QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area (ha) VM FU Ff VMX
1 290,40 49.586,77 1,00 0,90 44.628,09
4 284,00 38.380,28 1,25 0,90 43.177,82
5 312,00 37.500,00 1,25 0,90 42.187,50
7 484,00 45.454,54 1,25 0,90 51.136,36
8 48,40 307.438,01 1,25 0,90 345.867,76
9 70,00 1.000.000,00 1,11 0,90 999.000,00
10 29,04 554.573,00 1,25 0,90 623.894,63

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA:

Z VMX

NO de amOSIras ...t R$ 307.127,45

X =

CALCULO DO DESVIO PADRAO

S < ,\/ Z(VMX-)_()Z
(n-1) R$ 377.454,15

MEDIA SANEADA (XS)

Foi eliminada a amostra 07, pois estava acima ou abaixo dos limites estabelecidos
por
(X + S) e (X-S).

K B e R$ 191.815,36
Obs.: No anexo | encontram-se detalhes das ofertas de imoveis pesquisados. Apds

analise, acreditamos que o valor obtido através de Calculo do Fator Utilizag&do seja

ideal para utilizacdo em nossa avaliagdo. Assim temos: ............... R$ 191.815,36 / ha

fls. 1167
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5.10. AVALIAGAO DAS TERRAS

Para obtencao de valor das terras, utilizaremos o Método Comparativo de Dados de
Mercado, através do qual procuramos identificar elementos comparativos contidos

na regido da propriedade avalianda, possuindo as mesmas caracteristicas de uso,

etc.

Considerando o nosso quadro de avaliagao, temos:

Area (ha)

Valor (R$ / ha)

Valor obtido (R$)

35,09

191.815,36

6.730.800,98

fls. 1168
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6. CONCLUSAO FINAL DE VALORES

Tendo sido analisados, sob todos os aspectos tangiveis, a regido (infraestrutura,
situacdo geo e socioecondmica e mercado imobiliario); as terras (localizagao,
formato, dimensdes, proporcoes, relevo e area) e as edificagdes (tipo, idade, estado
de conservagao, qualidade do projeto arquiteténico dos materiais utilizados em sua
construcéo e fins de utilizagdo) nos imdveis objetos do presente laudo, e ainda com
base nos resultados alcancados através dos critérios adotados em suas avaliagdes,

atribuiremos ao mesmo os seguintes valores:

VALOR DAS PROPRIEDADES PELO METODO COMPARATIVO

FAZENDA DO CERVO GLEBA 1

Valor da Propriedade ...........cecoiimiemeciiiimrccns e s e e e s e R$ 10.001.317,05.

FAZENDA DO CERVO GLEBA 4 - C2

V£ 1 Lo gl o F= T8 2 e o 3 [=Y o F= T - R$ 206.292,77.

FAZENDA DO CERVO GLEBA 4 — A2

Valor da Propriedade .........oceciiiimmeciiimricss e s s e e e e R$ 399.198,82.

FAZENDA DO CERVO GLEBA4-A

Valor da Propriedade ........ccccccceiiiiiimmmmmieescinissie s seeeens R$ 15.077.303,33.

SITIO CORREGO PITANGUEIRAS

Valor da Propriedade ..........cceiiiiieeciiiirecrr s s s s e R$ 706.110,32.

SITIO DO CERVO GLEBA A

Valor da Propriedade ..o R$ 621.299,28.

fls. 1169
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FAZENDA SANTA ELISAII-GLEBA B

V£ 1 Lo gl e F= T 2 e o 3 [=Y o F= T - R$ 440.154,71.

FAZENDA SANTA ELISAII-GLEBA C

Valor da Propriedade ...........cccooiiiiimmmmimecnnni s R$ 607.750,41.

FAZENDA SANTA ELISAIl-GLEBA E

Valor da Propriedade ........cccccevveiiiiiiiiiinccn e R$ 47.514,25.

SITIO SAO PEDRO

V£ 1 Lo gt e F= T o o o g [=Y o F= T - R$ 6.730.800,98.

7. CONSIDERAGOES FINAIS
As bases adotadas para a determinagcao dos valores de mercado do imodvel objeto

desta avaliagdo foram as seguintes:

a) A exatiddo das informacbdes constantes dos elementos fornecidos pelo

consulente.

b) A inexisténcia de qualquer 6nus que pudesse depreciar o imovel, tal como

deficiéncia de titulos de propriedade, hipotecas etc.
C) Nenhuma desapropriagdo em parte ou na totalidade dos objetos avaliados.

d) Exclusdo de moveis e utensilios, estoques ou qualquer tipo de equipamento

ou instalagdes especiais ndo descritas neste laudo.

e) Em nossos calculos de avaliagdo nao foram contabilizados o plantio da

cana-de-agucar em curso, ou seja, calculamos apenas o valor de terra nua.

NOTA: O presente laudo nao tem como objetivo certificar o direito de

propriedade por parte do consulente.

Todos os calculos foram feitos em reais, pois € a moeda corrente na regidao para

transagdes imobiliarias.
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8.

CHANCELA

Este trabalho foi realizado pela equipe da NAI Commercial Properties. Em sua
elaboragao foram seguidos os critérios mais usuais da moderna Engenharia de

Avaliacoes.
Ficamos a disposicao de v.sas. para quaisquer esclarecimentos que se fagam
necessarios e aguardamos o seu pronunciamento quanto a forma de

comercializacdo recomendada neste relatdrio.

Atenciosamente

CPB CONSULTORIA DE IMOVEIS S/C LTDA.
CREA 042.9430
CRECI 13.811-J

Sao Paulo, margo de 2016.
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484 ha

SERTAOZINHO/SP
R$ 22.000.000,00
R$ 45.454,54 /ha

AMOSTRA 07

Commercial
Properties

re

Area informada:
Obs: Fazenda em Sertdozinho com plantio de cana de agucar propria.

Valor solicitado:
Valor por ha:
NAL S

Local:
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70 ha

SERTAOZINHO/SP
R$ 70.000.000,00
R$ 1.000.000,00 /ha

Commercial
Properties

re

AMOSTRA 09
Area informada:
Obs: Area rural, muito proxima a regido nobre do municipio, ideal para o

desenvolvimento de projetos residenciais e industriais.

Valor solicitado:
Valor por ha:
NAl &

Local:
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Imoveis Vila Walter Becker

NA Commercial
Properties

Commercial Real Estate Services, Worldwide.
Pontal : SP

Sé&o Paulo, margo de 2016



1. INTRODUGAO

1.1. OBJETIVOS
o Avaliar os imdveis das matriculas 27.155 e 27.163 denominados
respectivamente “Centro Esportivo” e “Clube Recreativo”, localizados em

Pontalna Vila Walter Becker / Pontal — SP para fins de valor de mercado.

1.2. ESCOPO DO TRABALHO

o Visita as propriedades onde foram observados:
v Seu uso atual;
v Configuragao e topografia do terreno;

4 Edificacoes.
o Aferir documentacao apresentada como, plantas, matriculas e IPTU.

o Estimar o valor das edificacbes da propriedade no contexto atual de

funcionamento e dentro da realidade econémica vigente.

o Analisar os valores de imdveis similares na regido, opinido de corretores e
dados estatisticos da regiao, criando assim subsidios para a formacédo de

melhor juizo de valor para nossa avaliagao.

1.3. PROPRIETARIO
e Conforme copias das matriculas, os imdveis em questdo possuem como

proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

1.4. DOCUMENTAGAO

e Foram apresentadas pelo consulente, copias das matriculas.

NA Commercial
Properties
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DESCRICAO DO MUNICIPIO
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2. CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO

2.1. Aspectos Fisicos e Geograficos

2.1.1. Localizagao e Acesso

O municipio de Pontal se encontra na regido metropolitana de Ribeirdo Preto.
Encontra-se a Noroeste com relagao a capital do Estado, distante 357 km da cidade
de S&o Paulo; ocupa uma area de 356,320 km?, situa-se a 15km de Sertdozinho e a
37km de Ribeirdo Preto, as duas maiores cidades da regidao e faz limites com
Jardinopolis ao leste, Sertdozinho ao sul, Pitangueiras a oeste e Sales de Oliveira e
Morro Agudo ao norte.

Vista aérea da cidade de Pontal

NA' Commercial
Properties
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2.2. Aspectos Sociais
2.2.1. Populagao

De acordo com o Censo IBGE- 2010, o municipio de Pontal, possuia uma populacao
de aproximadamente 40.244mil habitantes, com estimativa de 45.978mil habitantes

para o ano de 2015.
2.2.2. Educagao

Em termos de educacgdo, em Pontal estdo localizadas apenas escolas de ensino
fundamental e ensino médio, tendo o municipio de Sertdozinho e Ribeirdao Preto

como referéncia de grandes FATEC's e Universidades Federais.

2.3. Infra-Estrutura

Segundo dados do SEADE, o municipio possui domicilios com infraestrutura interna
urbana adequada; esgoto conduzido por redes até estagao propria de tratamento;

agua tratada e distribuida a domicilios e nivel de atendimento na coleta de lixo.

24. Aspectos Econémicos

O municipio de Pontal esta diretamente ligado a regido metropolitana de Ribeirdo
Preto e ao seu vizinho o municipio de Sertdozinho, sendo Ribeirdo Preto como uma
das mais ricas do Estado de Sao Paulo, apresentando um elevado padrao de vida
(renda, consumo, longevidade). Além disso, possui bons indicadores sociais (saude,
educacdo e saneamento), uma localizagdo privilegiada, proxima a importantes

centros, e acesso facilitado devido a boa qualidade da infraestrutura de transportes.

Sua economia é baseada na cana-de-acucar, contando com 3 principais usinas:
Usina Carolo, Usina Bela Vista e Usina Bazan. O municipio possui também algumas
empresas metalurgicas com a ABR e Hincol, além de ser diretamente ligada com a

economia do municipio de Sertdozinho.

NA Commercial
Properties
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Devido a crise econ6mica do setor sucroalcooleiro que vem de alguns anos, a falta
de mercado e de incentivo para o uso do etanol como combustivel nos automoveis, as
unidades produtivas que fornecem equipamentos para as usinas estdo passando por

problemas financeiros.

Sertdozinho e Pontal ficaram respectivamente na quarta e na oitava posi¢cao entre as
cidades que mais demitiram no Estado, de acordo com o Cadastro Geral de
Empregados e Desempregados (Caged), devido o fechamento de inUmeras empresas

e desativagao de algumas usinas.

NAI Commercial
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3. CARACTERIZAGAO DAS PROPRIEDADES

3.1 Localizagao e Acesso
As propriedades objetos de nossa nova vistoria e avaliagdo sdo formados por 2
iméveis urbanizados localizados na Vila Walter Becker, no municipio de Pontal que

sdo caracterizados e situados como se segue:

1) Centro Esportivo — Matricula 27.155
2) Clube Recreativo — Matricula 27.163

O entorno imediato das propriedades, segundo constatamos na nossa vistoria €
caracterizado por residéncias de padrao popular, propriedades rurais de grande

porte e usinas sucroalcooleiras desativadas.

VILA WALTER BECKER

m Commercial
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Vista da entrada da Vila Walter Becker

Vista de antiga usina desativada situada na Vila Walter Becker
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3.2. Titulos de Propriedade
Apds analise da documentacao fornecida pelo consulente, constatamos que as

propriedades estdo documentadas da seguinte forma:

CENTRO ESPORTIVO

Matricula
Conforme matricula n°® 27.155, datada em 10 de Outubro de 1.994, no Cartério
Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o referido
imével com area de terreno de 2.264,53m?, tem como proprietario a Usina Santa
Elisa S/A.

IPTU
Segundo informagdes do consulente o imovel em questdo n&do possui IPTU, pois,

esta em comodato com a prefeitura de Pontal / SP.
CLUBE RECREATIVO

Matricula

Conforme matricula n° 27.163, datada em 10 de Outubro de 1.994, no Cartorio
Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o referido
imével com area de terreno de 551,95m?, tem como proprietario a Usina Santa Elisa
S/A.

IPTU
Segundo informagdes do consulente o imovel em questdo nédo possui IPTU, pois,

esta em comodato com a prefeitura de Pontal / SP.

NA Commercis
Prop _.tm,
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3.3. ZONEAMENTO

Segundo informagbées do Sr. Nilton, funcionario do setor de zoneamento da
Prefeitura de Pontal o zoneamento do municipio de Pontal esta dividido em zonas,
sendo que as propriedades avaliandas estao situadas zona 5 (Imoveis da Vila Walter

Becker).

As informacbes adicionais referentes ao zoneamento nao foram disponibilizadas,

pois ainda estdo em aprovagao, juntamente com o Plano Diretor.
O zoneamento anterior de 2007 informava:

O coeficiente de aproveitamento basico para todo o municipio é igual a 2, podendo

chegar a 4, conforme lei complementar 002/2007.

A taxa de ocupacao do lote de terreno ndo pode ser superior a:
75% para edificagdes residenciais,
80% para edificacbes comerciais e industriais,

75% para edificagbes mistas (residencial/comercial)

NA Commercial
Properties
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4, DESCRIGAO DAS PROPRIEDADES

41 Centro Esportivo (matricula 27.155)
Em nossa vistoria notamos que o imével em questdo é formado por terreno com
topografia plana e formato irregular, possuindo 66,06m de frente para a Rua Eugenia

Viel Biagi e area de terreno de 2.264,53m? conforme consta em matricula.

Segundo informagdes do consulente, o imdvel avaliando atualmente esta em

comodato com a prefeitura de Pontal.

Em nossa vistoria notamos que o imével possui algumas edificagées que nédo estao

averbadas em matricula.

De qualquer forma as edificagbes observadas nao possuem valor econémico.

fls. 1197

Vista da Frente do imével avaliando
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4.2 Clube Recreativo (matricula 27.163)
Em nossa vistoria notamos que o imével em questdo é formado por terreno com
topografia plana e formato regular, possuindo 21,56m de frente para a Travessa

Manoel Theotonio e area de terreno de 551,95m? conforme consta em matricula.

Segundo informagdes do consulente, o imdvel avaliando atualmente esta em

comodato com a prefeitura de Pontal.

Em nossa vistoria notamos que o imoével atualmente possui uma plantacido de

mandioca em seu interior.

Vista frontal do imodvel

NA Commercial
Properties

fls. 1198

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob 0 numero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e c6digo BF98EC.



5. ANALISE DE MERCADO

A Vila Walter Becker €& considerada um bairro rural do municipio de Pontal que se

estabeleceu ao redor de uma antiga usina local desativada.

A infraestrutura local é precaria e composta basicamente de imdveis residenciais

antigos de baixo padrio.

O mercado imobiliario local é basicamente inexpressivo continuando as eventuais

transagdes imobiliarias ocorrendo quase sempre entre vizinhos.

Pela auséncia de comparativos locais, baseamos nossa avaliacdo em propriedades
disponiveis nos bairros proximos ao municipio de Pontal. Procuramos aplicar
tecnicamente os percentuais estabelecidos pela prefeitura local para encontrar o

valor de venda das propriedades em seu municipio.

Encontramos o valor médio das amostras disponiveis no municipio e transportamos
para a Vila Walter Becker com as devidas homogeneizagdes e ajustes técnicos com
o intuito de aferir o valor esperado pelas propriedades em uma eventual

comercializagéo.

NA Commercial
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1. AVALIACAO DOS IMOVEIS PELO METODO COMPARATIVO
1.1. Metodologia para avaliagao do terreno

Para a obtencdo dos valores de mercado livre de terreno para venda / aquisi¢ao,
utilizaremos o método comparativo de dados do mercado, através do qual
identificamos elementos comparativos contidos na mesma zona de influéncia,

situagcéo geoecondmica, caracteristicas de uso, etc.

Para isso, tomamos como base o cadastramento atualizado e posteriormente
interpretado das ofertas e transagdes efetivamente realizadas em regides

especificas.

Os dados disponiveis foram analisados e comparados aos do imdvel a ser avaliado.
Essa comparagao impds o cOmputo de diversos fatores, alguns de ordem puramente

subjetiva.

Esses ultimos recairam sobre o chamado campo de arbitrio, perfeitamente definido

na NBR 14653, onde influi definitivamente para o resultado, a experiéncia da equipe.
1.1. Critérios Especificos

Para a obtencao do valor final do imdével avaliando, determinamos inicialmente os
seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com o

imovel analisado. Os fatores foram aplicados caso a caso conforme a respectiva

necessidade:

NA Commercial
Properties
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FATOR FONTE (Ff)
Estabelecemos a confiabilidade das informag¢des, descontando-se, quando for o

caso, 10%, admitindo-as superestimadas.

FATOR DE TRANSPOSICAO (Ftr)
Permite posicionar os elementos do universo amostral na situacdo geografica do

objeto a ser avaliado.

Trabalharemos um intervalo, adotando a seguinte condigao basica para a aplicagéo

do Ftr: 0,70 < ia < 1,30 (ia = indice do imével avaliando igual a 1,00).
FATOR DE EQUIVALENCIA DA AREA (Fa)
Permite homogeneizar os pregos unitarios em relagdo as areas, ou seja, quanto

maior a area devera ser teoricamente, menor o preco unitario, proporcionalmente.

Este fator é obtido através das seguintes expressodes:

Fa

1/4*
(—) *1/4 ou 0,25 para diferenga de areas de até 30% (se 0,70 ar <aou a > 1,30 ar)
a

1/8**
Fa = (—j **1/8 ou 0,125 para diferenga de areas superiores a 30% (se 0,70 ar >aou a < 1,30 ar)
a

Onde:

Fa = Fator de equivaléncia de area

a = Area do imével avaliando

ar = Area do elemento amostral em processo de homogeneizagéo

NA Commercial
Properties
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INFLUENCIA DE TOPOGRAFIA DO TERRENO (Fator Elevacdo ou Depressao - Fd)
O Valor dos lotes de terrenos pesquisados devera ser diminuido (ou aumentado) do
valor correspondente as obras necessarias (ou ja executadas), de forma a coloca-lo
em condicdes de uso e de melhor aproveitamento. Dentro deste principio, os
terrenos que por condi¢des topograficas muito acidentadas exigirem estruturas ou
obras especiais, deverao ser desvalorizados em percentuais correspondentes a

essas obras.

1.2. Pesquisa de Mercado

O mercado imobiliario €, quase sempre, extremamente dindmico, mas, por vezes,

nao oferece identidade perfeita entre as ofertas existentes e o objeto avaliando.

Assim, no Anexo |, apresentamos os elementos pesquisados, que dentro do
universo amostral analisado, demonstram maiores semelhangcas com o imovel

avaliando.

Mesmo assim, a relagdo de imdveis que se segue sofrera um tratamento especifico

estatistico, de forma a compatibiliza-la com o padrao ideal buscado pela pesquisa.

Para obtencdo de informagdes de mercado para subsidio de nosso laudo de
avaliagao foram consultados as seguintes imobiliarias e corretores:
Martinelli Iméveis, Requinte Imdveis, Phercon Imoveis, Expandh Imodveis, Sr. Bené,

Sr. Carlos, Sr. Claudio, Sr. Lazaro e Sr. Rubens.

NA Commercial
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS - CENTRO ESPORTIVO (MATR. 27.155)

HOMOGENEIZAGAO
Amostras| Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX
1 1.440,00 590,28 | 0,90 0,40 0,94 | 1,00 199,75
2 245,00 612,24 | 0,90 0,40 0,76 | 1,00 167,51
3 160,00 312,50| 0,90 0,40 0,72 | 1,00 81,00
4 475,00 778,95| 0,90 0,40 0,82 | 1,00 229,95
5 202,00 267,35| 0,90 0,40 0,74 | 1,00 71,22
6 1.000,00 460,00| 0,90 0,40 0,90 | 1,00 149,04
7 1.000,00 115,00| 0,90 0,45 0,90 | 1,00 41,92
8 2.027,00 330,54 | 0,90 0,45 0,97 | 1,00 129,85

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

_ Zme
X = = R$ 133,78

n°. de amostras

CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)

szmx - X)’

n-1

= R$ 65,60

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01,04 e 07, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).
X2 = R$ 119,72

AVALIACAO DO TERRENO

Apés termos analisado no quadro de homogeneizagdo todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma meédia saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

2.264,53 X R$ 119,72 = R$ 271.109,53

NA Commercial
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS - CLUBE RECREATIVO (MATR. 27.163)

HOMOGENEIZAGAO
Amostras| Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX
1 1.440,00 590,28 | 0,90 0,40 1,13 | 1,00 240,13
2 245,00 612,24 | 0,90 0,40 0,90 | 1,00 198,37
3 160,00 312,50| 0,90 0,40 0,86 | 1,00 96,75
4 475,00 778,95| 0,90 0,40 0,96 | 1,00 269,21
5 202,00 267,35| 0,90 0,40 0,88 | 1,00 84,70
6 1.000,00 460,00| 0,90 0,40 1,08 | 1,00 178,85
7 1.000,00 115,00| 0,90 0,45 1,08 | 1,00 50,30
8 2.027,00 330,54 | 0,90 0,45 1,18 | 1,00 157,97

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

_ z Vmx
X = = 159,53

n°. de amostras

CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)

szmx - X)’

n-1

= R$ 77,35

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01, 04 e 07, pois estavam acima ou abaixo dos

limites estabelecidos por (X -S) e (X + S).
X2 = R$ 143,33

AVALIAGCAO DO ANEXO

Apés termos analisado no quadro de homogeneizagdo todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma meédia saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

551,95 X R$ 143,33 = R$ 79.110,99

NA Commercial
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2, CONCLUSAO

Tendo sido analisados, sob todos os aspectos tangiveis, a regido (infra-estrutura
urbana, situacdo geo e soécio-econdbmica e mercado imobiliario), os terrenos
(localizacao, formato, dimensdes, proporgdes, relevo, area, caracteristicas de zona e
padrao dos logradouros) do imdvel objeto do presente laudo e ainda com base nos
resultados alcancados através dos métodos e critérios adotados em sua avaliagao, e

o mercado imobiliario local, atribuiremos a mesma o seguinte valor:

CENTRO ESPORTIVO (MATRICULA 27.155)
Valor da Propriedade pelo Método Comparativo.........ccccccccevrreeeeeee. R$ 271.109,53.

CENTRO ESPORTIVO (MATRICULA 27.163)
Valor da Propriedade pelo Método Comparativo.........ccccceeeeemmnnnnnnnnn. R$ 79.110,99.

NA Commercial
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3. CONSIDERAGOES FINAIS

As bases adotadas para a determinagédo do valor do imével objeto desta avaliagéo

foram as seguintes:
a) A exatidao de todas as informacdes fornecidas pelo consulente.

b) A inexisténcia de qualquer 6nus que pudesse depreciar o imdével, tal como

deficiéncia de titulos de propriedade, hipotecas, etc.
c) Nenhuma desapropriagédo em parte ou na totalidade dos objetos avaliados.

d) Exclusdo de quaisquer moveis, utensilios, maquinas e equipamentos,
instalacbes especiais ndo descritas neste laudo, estoques, etc. A avaliagao,

portanto, refere-se unicamente ao patriménio imobiliario propriamente dito.
NOTAS:

O presente laudo nao tem como objetivo certificar o direito de propriedade por parte

do consulente.

Os valores sao expressos em reais, pois trata da moeda corrente na regido para

transagdes imobiliarias.

NA Commercial
Properties
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4,

CHANCELA

Este trabalho foi realizado pela equipe da NAI Commercial Properties. Em sua
elaboragao foram seguidos os critérios mais usuais da moderna Engenharia de

Avaliacoes.
Ficamos a disposicao de v.sas. para quaisquer esclarecimentos que se fagcam
necessarios e aguardamos o seu pronunciamento quanto a forma de

comercializacdo recomendada neste relatorio.

Atenciosamente

CPB CONSULTORIA DE IMOVEIS S/C LTDA.
CREA 042.9430
CRECI 13.811-J

Sao Paulo, marco de 2016.
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R$ 160.000,00
R$ 312,50/m?

160,00m? - terreno

Bairro Francisco de Paula — Pontal/SP

AMOSTRA 03

Commercial
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Areas informadas:
Valor de venda equivalente do terreno por m?:

Valor solicitado de venda:

NI

Local:
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00/m?

00m? - terreno
R$ 460

R$ 460.000,00

Rua Guilherme Venturelli — Pontal/SP
1.000,

AMOSTRA 06

rs

Areas informadas:
Valor de venda equivalente do terreno por m?:

Valor solicitado de venda:

Local:
NAI Commercial
Properties
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COMPLEXO INDUSTRIAL ZANINI

NA Commercial
Properties

Commercial Real Estate Services, Worldwide.

Sertaozinho : SP
Séo Paulo, Margo de 2016
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i tel 55 11 5506 5655
Commercial fax 55 11 5506 9670
A naibrasi@naibrasil.com.br
P I‘O pe rtl eS www.naibrasil.com.br
Commercial Real Estate Services, Worldwide. Rua Arizona 1366 ¢j 51

Séao Paulo 5P 04567 003

1. INTRODUGAO

1.1. OBJETIVOS

Avaliar o imovel situado em Sertdozinho/SP denominado Complexo Industrial
Zanini, composto pelas seguintes matriculas: Matricula 2.520, Matricula 4.236,
Matricula 5.153, Matricula 10.221, Matricula 10.296 e matricula 12.811.

1.2. ESCOPO DO TRABALHO

o Visita as propriedades onde foram observados:
v Seu uso atual;
v Configuragao e topografia do terreno;

4 Edificacoes.
o Aferir documentagao apresentada como, plantas, matriculas e IPTU.

o Estimar o valor das edificagcbes da propriedade no contexto atual de

funcionamento e dentro da realidade econdmica vigente.

o Analisar os valores de imdveis similares na regido, opinido de corretores e
dados estatisticos da regido, criando assim subsidios para a formagédo de

melhor juizo de valor para nossa avaliagao.

. Analisar a lei de zoneamento e plano diretor vigente do municipio para

verificar o zoneamento e restricdes municipais.

1.3. PROPRIETARIO
Conforme copias das matriculas e IPTU atualizados do ano de 2016, os

iméveis em questao possuem como proprietaria a Usina Santa Elisa S/A.

1.4. DOCUMENTAGAO
Foram apresentadas pelo consulente, cépia do IPTU atualizada do ano de

2016 e matriculas do ano de 2016 dos imdveis avaliandos.

NAI Commercial
Properties

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e c6digo BF98ED.
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DESCRICAO DO MUNICIPIO
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2, CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO
21. Aspectos Fisicos e Geograficos
2.1.1. Localizagcao e Acesso

O municipio de Sertdozinho esta localizado na regido metropolitana de Ribeirdo
Preto. Encontra-se a Nordeste com relacédo a capital do Estado, distante 340 km da
cidade de Sao Paulo; ocupa area de 402,803 km? e faz limite ao norte com
Jardinépolis e Pontal, ao sul com Dumont, a leste com Ribeirdo Preto e a oeste

Jaboticabal.

Sertdozinho esta situado as margens das Rodovias Atilio Balbo e Armando Sales de
Oliveira e a cerca de 30km seguindo sentido Ribeirdo Preto da rodovia Anhanguera
(SP - 330), uma das principais rodovia usadas para escoamento de produgdo em

geral, do Estado de Sao Paulo.

Vista da Rodovia SP 255

NA Commercial
Properties
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2.2. Aspectos Sociais
2.2.1. Populagao

De acordo com o Censo IBGE- 2010, o municipio de Sertdozinho, possuia uma
populacdo de aproximadamente 110.074mil habitantes, com estimativa de
120.152mil habitantes para o ano de 2015.

2.2.2. Educacao

Em termos de educacao, em Sertdozinho estao localizadas, FATEC'S e institutos de
ensino federais. No municipio de Ribeirdo Preto, esta localizada uma das grandes

universidades publicas do Estado, a USP, além de outras faculdades particulares.

2.3. Infra-Estrutura

Segundo dados do SEADE, o municipio possui domicilios com infraestrutura interna
urbana adequada, esgoto conduzido por redes até estagdo propria de tratamento,

agua tratada e distribuida a domicilios e nivel de atendimento na coleta de lixo.

O municipio possui também o selo “Municipio Verde Azul”, um certificado dado pela
Secretaria Estadual de Meio Ambiente de S&o Paulo as cidades que realizaram

projetos ambientais durante o ano.

2.4. Aspectos Econdmicos

O municipio de Sertdozinho esta diretamente ligado a regido metropolitana de
Ribeirdo Preto, uma das mais ricas do Estado de Sao Paulo, apresentando elevado
padrao de vida (renda, consumo, longevidade). Além disso, possui bons indicadores
sociais (saude, educagdo e saneamento), uma localizag&o privilegiada, préxima a
importantes centros, e acesso facilitado devido a boa qualidade da infraestrutura de

transportes.

l‘b‘ Commerc
Pr D|_.UD>
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Em Sertdozinho, 70% do PIB registrado, vem do Etanol e do agucar com grandes
propriedades rurais e inumeras usinas, além disso, o0 municipio compde a regiao
metropolitana de Ribeirdo Preto, uma regidao de pdlo industrial que agrega varias

cidades adjacentes.

O municipio enfrenta uma desaceleragdo da economia ha alguns anos. Das 550
empresas atuantes no municipio, cerca de 440 sao do setor sucroalcooleiro e

enfrentam os efeitos da crise econdmica do pais.
Nos ultimos anos, os usineiros tem se mantido economicamente, devido ao
investimento em cogeragao de energia elétrica e os industriais que investiram na

fabricacdo de maquinas para os setores quimico e de petroéleo.

O comércio local, espera a recuperagao da industria e das usinas, uma vez, que

houve quedas de até 70% do faturamento de lojas em geral.

NA Commercial
Properties
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Imagens do Complexo
Vista externa do Imével

~

CARACTERIZAGCAO DAS PROPRIEDADES

Complexo Industrial Zanini composto pelas matriculas: Matricula 2.520, Matricula
4.236, Matricula 5.153, Matricula 10.221, Matricula 10.296 e Matricula 12.811.

MI Commercial
Properties
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Vistas Internas do Imével
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3.1 Localizagao e Acesso

Podemos considerar a propriedade acima descrita com suas devidas matriculas
como privilegiada por estar bem localizada na Rodovia Armando Sales de Oliveira
que liga os municipios de Paulo de Faria a Sertdozinho e que juntamente com a

Rodovia Atilio Balbo, ligam estes municipios a Ribeirdo Preto.

"bdlihuunuwued
Properties
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3.2. Titulos de Propriedade

A avaliacio foi executada por matricula, conforme apresentado abaixo:

Matricula 2.520

Conforme matricula n® 2.520, datada em 18 de Fevereiro de 2016, no Cartorio Oficial
de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, denominado Séao
Jo&o ou Zurich, situado a Rodovia Armando Salles Oliveira, com area de terreno de

17.936,00m?, tem como proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatoria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno = 17.936,00m?

Construgdes = 0,00m?

Matricula 4.236

Conforme matricula n® 4.236, datada em 18 de Fevereiro de 2016, no Cartorio Oficial
de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, situado a Rodovia
Armando Salles Oliveira, com area de terreno de 60.971,21m? tem como

proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.60.791,21m?

Construcdes = 0,00m?

Matricula 5.153

Conforme matricula n°® 5.153, datada em 18 de Fevereiro de 2016, no Cartério Oficial
de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, o imovel situado a
Rodovia Armando Salles Oliveira, com area de terreno de 10.000,00m?, tem como

proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatdria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.10.000,00m?>

Construcdes = 0,00m?

NA Commercis
Prop _.tm,
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Matricula 10.221

Conforme matricula n° 10.221, datada em 18 de Fevereiro de 2016, no Cartério
Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, denominada
Sao0 Jodo ou Zurick, situado a Rodovia Armando Salles de Oliveira, com area de

terreno de 50.000,00m?, tem como proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatoria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.50.000,00m?

Construgdes = 0,00m?

Matricula 10.296

Conforme matricula n° 10.296, datada em 18 de Fevereiro de 2016, no Cartorio
Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, situado a
Rodovia Armando Salles de Oliveira, com area de terreno de 32.300,00m? tem como

proprietario a Usina Santa Elisa S/A.

Somatoria da Area conforme a matricula
Area total de Terreno =.32.300,00m?
Construgdes = 0,00m?

Matricula 12.811

Conforme matricula n° 12.811, datada em 18 de Fevereiro de 2016, no Cartorio
Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Sertdozinho, denominada
Sitio Paineirinha, situado a Rodovia Armando Salles de Oliveira , com area de

terreno de 48.400,00m?, tem como proprietario a Usina Santa Elisa S/A.
Somatéria da Area conforme a matricula

Area total de Terreno =.48.400m?

Construgdes = 0,00m?
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IPTU

De acordo com o IPTU 2016 apresentado, registrado na Prefeitura de Sertdozinho
sob o numero de identificagdo 05-1000-2-5555-000 possui 219.981,36m? de area de
terreno e 51.159,56m? de area construida.

Somatoria da Area conforme IPTU
Terreno = 219.981,36m?
Construgdes = 51.159,56m?

NOTAS

*

*

N

Vistoria realizada sem acompanhamento.

Matriculas sem informar area construida.

Para efeito de avaliacao, utilizamos a area de terreno registrada em matricula.
Em vistoria realizada, verificamos que o imével possui area total maior que o
informado em matricula, ndo havendo como precisar a area real construida
da propriedade. De qualquer forma, conforme orientacdo do consulente
iremos assumir para efeito de avaliacdo a area de 55.963,40m?, constante em
layout geral das matriculas disponibilizados pelo consulente, pois,
acreditamos que seja a real area da propriedade.

A divergéncia de area construida deve ser motivo da devida regularizacao

junto ao cartorio de registro de iméveis competente.
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3.3. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Municipal de Zoneamento de Uso e Ocupagao do Solo do
municipio de Sertaozinho, os imodveis em questao estao inseridos em zona ZI1 e ZI2

(Zona Industrial 1 e 2).

Zona Industrial 1(ZI-1): Somente poderdo ser implantadas Industrias, ficam
enquadrados em ZI-1, as seguintes normas: Ocupagdo maxima de 80% e
coeficiente de aproveitamento maximo: 1,50 (local ndo possui outorga onerosa).

O local é compativel com construgdes residenciais.

Zona Industrial 2(ZI-2): Somente poderao ser implantadas Industrias, ficam
enquadrados em ZI-2, as seguintes normas: Ocupagao maxima de 80% e
coeficiente de aproveitamento maximo: 1,50 (local ndo possui outorga onerosa).

O local nao é compativel com a construcao de residéncias.

Obs.: Esta proposto no novo zoneamento de Sertdozinho, uma zona mista (ZM),

entre a zona industrial (ZI-1) e zona industrial (ZI-2).
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4, DESCRIGAO DAS PROPRIEDADES

41 Matricula 2.520

O imével formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
frente e acesso para a Rodovia Armando Salles de Oliveira, perfazendo uma area de
17.936,00m? de terreno.

A area construida do imével é formada por prédios onde se encontram o
almoxarifado, depdsito, refeitorio, quiosques, entre outros, perfazendo uma area total

informada de 3.661,30m? de area construida.

CROQUI DO IMOVEL
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4.2 Matricula 4.236

O imével formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo
frente e acesso para a Rodovia Armando Salles Oliveira perfazendo uma area de
60.791,21m? de terreno.

A area construida do imovel é formada por prédios, area de lazer, caldeiraria,

oficina, entre outros, perfazendo uma area total informada de 9.526,00m>.

CROQUI DO IMOVEL
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4.3 Matricula 5.153
O imével formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo

frente e acesso para a Rodovia Armando Salles de Oliveira, perfazendo uma area de
10.000,00m? de terreno.

A area construida do imével é formada, basicamente de prédios de caldeiraria e

supervisao, perfazendo uma area total informada de 4.703,40m?.

CROQUI DO IMOVEL
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44 Matricula 10.221
O imével formado por terreno com topografia plana e formato irregular, possuindo

frente e acesso para a Rodovia Armando Salles de Oliveira, perfazendo uma area de
50.000,00m>.

A area construida do imével é formada por subestagao, almoxarifado, escritorio de

administrac&o, entre outros, perfazendo uma area total informada de 16.566,00m?.

CROQUI DO IMOVEL

MATRICULA 10221

=
@@@

MJ\TRICULA 252q 2,

o 8 g ) MATRICULA 12811 K53

43
Q =i ~MATRICULA 5183 60 [.51/'

[® oy =

@s’ 5 @3
MATRICULA 10296 e N

CROQUI

NA Commercial
Properties

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e c6digo BF98ED.



fls. 1245

‘38649 0b1p02 8 /1650°92°8'ST0Z ' 82-266/00T 0SS8201d 0 awiojul ‘opoluswndogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulbiio 0 JBJUOD eled
0868TT00L9TLISM 0J3WNU 0 oS * 0Z:6T S& 9T0Z/E0/TZ Wa 0pe|0d0jo.d ‘Ojned OBS BIISNC 9P [eungliL @ SOLSYE ZVINOHL SINT 130C Jod suawenbip opeuisse ‘[eulblio op €ldgo 9 ojuawniop )s3

Vista dos galpdes industriais

Commercial
Properties

1 LM

NI



4.5 Matricula 10.296

O imovel formado por terreno com topografia plana e formato regular, possuindo
frente para a Rodovia Armando Salles de Oliveira, perfazendo uma area de
32.300,00m>.

A area construida do imével é formada por depdsito de materiais, almoxarifado,

caldeiraria, entre outros, perfazendo uma area total informada de 9.703,20m?.

CROQUI DO IMOVEL
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4.6 Matricula 12.811

O imovel formado por terreno com topografia plana e formato regular, possuindo
frente para a Rodovia Armando Salles de Oliveira, perfazendo uma area de
48.400,00m?>.

A area construida do imovel € formada por prédios administrativos, caldeira,
almoxarifado, balanca, recepcgao, entre outros, perfazendo uma area total informada
de 11.803,50m?.

CROQUI DO IMOVEL
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5. ANALISE DE MERCADO

A economia da regido de Ribeirdo Preto continua baseada no comercio, prestagéo
de servigos, agricultura e agroindustria. Este ultimo seguimento passa por um longo
periodo de declinio, agravado pela situacdo econdmica do Pais, com reflexos

negativos também nos demais setores produtivos.

No municipio de Sertdozinho, este problema é ainda mais evidente pela maior
dependéncia e por concentrar o maior polo de industrias fornecedoras de pecas e

equipamentos para as usinas sucroalcooleiras nos seus 3 distritos industrias.

Os imdveis analisados estdo nas marginais da Rodovia Armando Salles Oliveira com

excelente exposicédo e acessos, no principal nucleo industrial do municipio.

O uso predominante local € o industrial, sendo com isso 0 mercado natural dos

imoéveis analisados com estas caracteristicas.

Em nossa vistoria atual, encontramos um razoavel numero de terrenos em oferta,
sendo alguns disponiveis para comercializagcdo desde nossa vistoria de 2013.
Entretanto poucos possuem as mesmas virtudes como localizagdo, exposi¢cao e

acessos dos imoveis avaliandos.
Quanto aos imdveis com area construida, ndo observamos ao longo de nossas

visitas a regido, propriedades disponiveis com as mesmas caracteristicas,

principalmente em relagdo ao volume construtivo.
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1. AVALIACAO DOS IMOVEIS PELO METODO DE REPRODUGAO
1.1. Metodologia para avaliagao do terreno

Para a obtencdo dos valores de mercado livre de terreno para venda / aquisi¢ao,
utilizaremos o método comparativo de dados do mercado, através do qual
identificamos elementos comparativos contidos na mesma zona de influéncia,

situagcaéo geoecondbmica, caracteristicas de uso, etc.

Para isso, tomamos como base o cadastramento atualizado e posteriormente
interpretado das ofertas e transagdes efetivamente realizadas em regides

especificas.

Os dados disponiveis foram analisados e comparados aos do imovel a ser avaliado.
Essa comparagao impds o cOmputo de diversos fatores, alguns de ordem puramente

subjetiva.

Esses ultimos recairam sobre o chamado campo de arbitrio, perfeitamente definido

na NBR 14653, onde influi definitivamente para o resultado, a experiéncia da equipe.
1.1. Critérios Especificos

Para a obtencao do valor final do imdével avaliando, determinamos inicialmente os
seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com o

imovel analisado. Os fatores foram aplicados caso a caso conforme a respectiva

necessidade:
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FATOR FONTE (Ff)
Estabelecemos a confiabilidade das informag¢des, descontando-se, quando for o

caso, 10%, admitindo-as superestimadas.

FATOR DE TRANSPOSICAO (Ftr)
Permite posicionar os elementos do universo amostral na situacdo geografica do

objeto a ser avaliado.

Trabalharemos um intervalo, adotando a seguinte condigao basica para a aplicagéo

do Ftr: 0,70 <ia < 1,30 (ia = indice do imével avaliando igual a 1,00).

FATOR DE EQUIVALENCIA DA AREA (Fa)
Permite homogeneizar os pregos unitarios em relagdo as areas, ou seja, quanto

maior a area devera ser teoricamente, menor o preco unitario, proporcionalmente.

Este fator é obtido através das seguintes expressodes:

Fa

1/4*
(—) *1/4 ou 0,25 para diferenga de areas de até 30% (se 0,70 ar <aou a > 1,30 ar)
a

1/8**
Fa = (—j **1/8 ou 0,125 para diferenga de areas superiores a 30% (se 0,70 ar >aou a < 1,30 ar)
a

Onde:

Fa = Fator de equivaléncia de area

a = Area do imével avaliando

ar = Area do elemento amostral em processo de homogeneizagéo
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INFLUENCIA DE TOPOGRAFIA DO TERRENO (Fator Elevacdo ou Depressao - Fd)
O Valor dos lotes de terrenos pesquisados devera ser diminuido (ou aumentado) do
valor correspondente as obras necessarias (ou ja executadas), de forma a coloca-lo
em condicdes de uso e de melhor aproveitamento. Dentro deste principio, os
terrenos que por condi¢des topograficas muito acidentadas exigirem estruturas ou
obras especiais, deverao ser desvalorizados em percentuais correspondentes a

essas obras.

1.2. Pesquisa de Mercado

O mercado imobiliario €, quase sempre, extremamente dindmico, mas, por vezes,

nao oferece identidade perfeita entre as ofertas existentes e o objeto avaliando.
Assim, no Anexo |, apresentamos os elementos pesquisados, que dentro do
universo amostral analisado, demonstram maiores semelhangcas com o imovel

avaliando.

Mesmo assim, a relagdo de imdveis que se segue sofrera um tratamento especifico

estatistico, de forma a compatibiliza-la com o padrao ideal buscado pela pesquisa.

Para obtencdo de informagdes de mercado para subsidio de nosso laudo de

avaliagao foram consultados as seguintes imobiliarias e corretores:

Martinelli Iméveis, Requinte Imoveis, Phercon Imdveis, Expandh Imodveis, Sr. Bené,

Sr. Carlos, Sr. Claudio, Sr. Lazaro e Sr. Rubens.

NA Commercial
Properties

fls. 1255

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e c6digo BF98ED.



QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS
ZANINI - MATRICULA 2.520

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX
1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,83 1,10 657,36
2 48.400,00 130,00 0,90 1,15 1,13 1,20 182,45
3 30.300,00 148,51 0,90 1,15 1,07 1,20 197,36
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,70 1,10 231,12
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,73 1,00 388,64
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,11 1,20 959,04
7 62.000,00 66,12 0,90 1,20 1,17 1,20 100,26
8 59.000,00 30,50 0,90 1,20 1,16 1,20 45,85
9 1.000,00 250,00 0,90 1,10 0,70 1,10 190,58
10 32.570,25 76,75 0,90 1,15 1,08 1,20 102,95
1 24.263,00 94,79 0,90 1,15 1,04 1,20 122,44

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

Z Vmx

X = - = R$ 288,91
n°. de amostras

CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)

—\2

Z(me - X)
S = R$ 280,08
n-1

MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06 pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 = R$ 173,52

AVALIAGAO DO TERRENO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

17.936,00 X R$ 173,52 = R$ 3.112.254,72
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

ZANINI - MATRICULA 4.236

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,71 1,10 562,32
2 48.400,00 130,00 0,90 1,10 0,94 1,20 145,17
3 30.300,00 148,51 0,90 1,10 0,92 1,20 162,32
4 1.000,00 290,00 0,90 1,10 0,60 1,10 189,49
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,63 1,00 335,41
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,95 1,20 820,80
7 62.000,00 66,12 0,90 1,20 1,00 1,20 85,69
8 59.000,00 30,50 0,90 1,20 0,99 1,20 39,13
9 1.000,00 250,00 0,90 1,10 0,60 1,10 163,35
10 32.570,25 76,75 0,90 1,15 0,92 1,20 87,70
11 24.263,00 94,79 0,90 1,15 0,89 1,20 104,78

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 245,10

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 240,65
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 145,89

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

60.791,21 X R$ 145,89 = R$ 8.868.829,63
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

ZANINI - MATRICULA 5.153

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,75 0,89 1,10 660,83
2 48.400,00 130,00 0,90 1,10 1,22 1,20 188,42
3 30.300,00 148,51 0,90 1,10 1,15 1,20 202,89
4 1.000,00 290,00 0,90 1,10 0,75 1,10 236,86
5 1.420,00 739,43 0,90 0,75 0,78 1,00 389,31
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,75 1,19 1,20 963,90
7 62.000,00 66,12 0,90 1,15 1,26 1,20 103,47
8 59.000,00 30,50 0,90 1,15 1,25 1,20 47,35
9 1.000,00 250,00 0,90 1,05 0,75 1,10 194,91
10 32.570,25 76,75 0,90 1,10 1,16 1,20 105,77
11 24.263,00 94,79 0,90 1,10 1,12 1,20 126,12

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 292,71

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 280,30
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 177,23

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

10.000,00 X R$ 177,23 = R$ 1.772.300,00
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

ZANINI - MATRICULA 10.221

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,73 1,10 578,16
2 48.400,00 130,00 0,90 1,15 0,99 1,20 159,85
3 30.300,00 148,51 0,90 1,15 0,94 1,20 173,38
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,61 1,10 201,40
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,64 1,00 340,73
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,95 1,20 820,80
7 62.000,00 66,12 0,90 1,20 1,06 1,20 90,83
8 59.000,00 30,50 0,90 1,20 1,04 1,20 41,11
9 1.000,00 250,00 0,90 1,10 0,61 1,10 166,07
10 32.570,25 76,75 0,90 1,15 0,95 1,20 90,56
11 24.263,00 94,79 0,90 1,15 0,91 1,20 107,13

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = S = R$ 251,82

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 240,81
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 152,34

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

50.000,00 X R$ 152,34 = R$ 7.617.000,00
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

ZANINI - MATRICULA 10.296

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,77 1,10 609,84
2 48.400,00 130,00 0,90 1,15 1,05 1,20 169,53
3 30.300,00 148,51 0,90 1,15 0,99 1,20 182,60
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,65 1,10 214,61
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,68 1,00 362,02
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 1,03 1,20 889,92
7 62.000,00 66,12 0,90 1,20 1,08 1,20 92,55
8 59.000,00 30,50 0,90 1,20 1,08 1,20 42,69
9 1.000,00 250,00 0,90 1,10 0,65 1,10 176,96
10 32.570,25 76,75 0,90 1,15 1,00 1,20 95,32
11 24.263,00 94,79 0,90 1,15 0,96 1,20 113,02

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 268,10

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 260,00
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 161,03

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

32.300,00 X R$ 161,03 = R$ 5.201.269,00
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QUADRO GERAL DAS AMOSTRAS

ZANINI - MATRICULA 12.811

HOMOGENEIZAGAO
Amostras Area VM Ff Ftr Fa Fd VMX

1 4.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,73 1,10 578,16
2 48.400,00 130,00 0,90 1,15 1,00 1,20 161,46
3 30.300,00 148,51 0,90 1,15 0,94 1,20 173,38
4 1.000,00 290,00 0,90 1,15 0,62 1,10 204,70
5 1.420,00 739,43 0,90 0,80 0,64 1,00 340,73
6 40.000,00 1.000,00 0,90 0,80 0,95 1,20 820,80
7 62.000,00 66,12 0,90 1,20 1,06 1,20 90,83
8 59.000,00 30,50 0,90 1,20 1,05 1,20 41,50
9 1.000,00 250,00 0,90 1,10 0,62 1,10 168,80
10 32.570,25 76,75 0,90 1,15 0,95 1,20 90,56
11 24.263,00 94,79 0,90 1,15 0,92 1,20 108,31

CALCULO DA TENDENCIA CENTRAL OU ARITMETICA

— Z Vmx

X = - = R$ 252,66

n°. de amostras
CALCULO DO DESVIO PADRAO (S)
—\2
Z(me - X)
S = = R$ 240,48
n-1
MEDIA SANEADA (XS)

Foram eliminadas as amostras 01 e 06, pois estavam acima ou abaixo dos limites
estabelecidos por (X-S) e (X + S).

X2 R$ 153,36

AVALIAGAO DO ANEXO

Apos termos analisado no quadro de homogeneizagao todas as caracteristicas
basicas das propriedades pesquisadas, chegamos a uma média saneada para o
valor do m2 do terreno em avaliacdo. Assim teremos:

48.400,00 X R$ 153,36 = R$ 7.422.624,00
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2. AVALIAGAO DAS CONSTRUGOES PELO METODO DE REPRODUGAO

Para a determinacdo do valor das edificacbes existentes na area em estudo,
utilizaremos os custos unitarios basicos para construgdo comercial e industrial. A
esse valor, sera adicionado, como custo indireto, uma taxa adicional de 15% ao
custo direto da obra, para cobrir despesas nao previstas nos custos basicos unitarios
para construgao, ou seja, despesas com projetos, legalizagdes, ligagbes de servigos
publicos, administracdo da obra, incluindo, também, terraplanagem, ou seja, a
infraestrutura da obra, contando ainda, quando for o caso, com poténcia elétrica

instalada e equipamentos necessarios para seu funcionamento.

Sendo assim, aplicando-se os valores unitarios basicos para construgcao a area de
cada uma das unidades existentes, chegaremos aos custos de reprodugdo como
novas. Contudo, estes valores correspondem as edificagdes prontas e em condigdes
de uso, nao estando previstos os ganhos financeiros que poderiam advir durante sua

montagem.

Considerando-se, entdo, um prazo de 10 (dez) meses, equivalente a duragdo das
obras, com uma taxa de juros anual de 12% aplicada sobre os custos diretos e

indiretos, obteremos seu custo financeiro.

Portanto, somando-se o custo financeiro aos custos diretos e indiretos das
construgdes existentes, chegaremos ao valor total das mesmas. Porém, a esse valor
ainda devera ser aplicada a depreciagao fisica das construgdes, pois os célculos a

serem efetuados referem-se a construgdes novas.
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Por isso, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”, cujo valor atual das construgdes é
obtido através da aplicacdo do percentual redutor relativo a depreciacédo fisica

acumulada (idade e conservagao do imével).

Classificagao do | 1,0 - Novo 3,0 — Reparos Simples
Estado de 1,5 - Novo / Regular 3,5 — Reparos Simples / Importantes
Conservagao |2,0- Regular 4,0 — Reparos Importantes
Ross Heidecken | 2,5 - Regular / Reparos Simples |4,5 — Reparo Importantes / S/ Valor
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Memoéria de Calculo para Avaliacao das Construgoes

Complexo Industrial Zanini - Matricula 2.520

Area Custo Custo da . % idade Idade Estado Depr. R. Valor apés
Descricéo R$/m? BDI % Custo da Obra (R$) | Custo Finan. . . o Vida Util . . L
(m?) Financeiro Edificagdo (R$) de vida Aparente Conserv. Heidecke Depreciagao
ALMOXARIFADO 1.622,00 1.103,31 15% 2.058.004,14 12% 246.960,50 2.304.964,64 67 52 35 3,50 59,60% 931.205,71
SALA 36,00 1.103,31 15% 45.677,03 12% 5.481,24 51.158,28 67 52 35 3,50 59,60% 20.667,94
WC 1 9,80 1.103,31 15% 12.434,30 12% 1.492,12 13.926,42 67 52 35 3,50 59,60% 5.626,27
DEPOSITO 22,40 1.103,31 15% 28.421,27 12% 3.410,55 31.831,82 67 52 35 3,50 59,60% 12.860,05
WC 2 14,10 1.103,31 15% 17.890,17 12% 2.146,82 20.036,99 67 52 35 3,50 59,60% 8.094,94
ALMOX ELETRICA 410,00 1.103,31 15% 520.210,67 12% 62.425,28 582.635,94 67 52 35 3,50 59,60% 235.384,92
ELETRICA 650,00 1.103,31 15% 824.724,23 12% 98.966,91 923.691,13 67 52 35 3,50 59,60% 373.171,22
ESCR. ELETRICA 125,00 1.103,31 15% 158.600,81 12% 19.032,10 177.632,91 67 52 35 3,50 59,60% 71.763,70
wC 85,00 1.103,31 15% 107.848,55 12% 12.941,83 120.790,38 67 52 35 3,50 59,60% 48.799,31
AREA 67,00 1.627,40 15% 125.391,17 12% 15.046,94 140.438,11 67 52 35 3,50 59,60% 56.737,00
REFEITORIO 490,00 1.627,40 15% 917.039,90 12% 110.044,79 1.027.084,69 67 52 35 3,50 59,60% 414.942,21
QUIOSQUES 130,00 800,00 15% 119.600,00 12% 14.352,00 133.952,00 67 52 35 3,50 59,60% 54.116,61
TOTAL CONSTRUC}OES 3.661,30 2.233.369,90
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Memoéria de Calculo para Avaliacao das Construgoes

Complexo Industrial Zanini - Matricula 4.236

Area Custo Custo da . % idade Idade Estado Depr. R. Valor apés
Descricéo R$/m? BDI % Custo da Obra (R$) | Custo Finan. . . o Vida Util . . L

(m?) Financeiro Edificagdo (R$) de vida Aparente Conserv. Heidecke Depreciagao

PREDIO TUBULACAO SERPENTINA 414 A|  4.312,00 1.340,33 15% 6.646.428,40 12% 797.571,41 7.443.999,81 67 52 35 2,50 44,40% 4.138.863,90
COZINHA 17,90 1.103,31 15% 22.711,64 12% 2.725,40 25.437,03 67 52 35 3,50 59,60% 10.276,56

AREA DE LAZER 525,70 1.103,31 15% 667.011,58 12% 80.041,39 747.052,97 67 52 35 3,50 59,60% 301.809,40
VESTIARIO 34,40 1.103,31 15% 43.646,94 12% 5.237,63 48.884,58 67 52 35 3,50 59,60% 19.749,37
EXPORTACAO 48,00 1.103,31 15% 60.902,71 12% 7.308,33 68.211,04 67 52 35 3,50 59,60% 27.557,26
PREDIO 130 T 1.210,00 1.103,31 15% 1.535.255,87 12% 184.230,70 1.719.486,57 67 52 35 3,50 59,60% 694.672,57
AMPLIACAO 1.480,00 1.103,31 15% 1.877.833,62 12% 225.340,03 2.103.173,65 67 52 35 3,50 59,60% 849.682,16
PINTURA 51,00 1.103,31 15% 64.709,13 12% 7.765,10 72.474,23 67 52 35 3,50 59,60% 29.279,59

CALDEIRA 4 414 1.391,00 1.340,33 15% 2.144.058,88 12% 257.287,07 2.401.345,95 67 52 35 2,50 44,40% 1.335.148,35
SALA 99,00 1.103,31 15% 125.611,84 12% 15.073,42 140.685,26 67 52 35 3,50 59,60% 56.836,85
EXPEDICAO 72,00 1.103,31 15% 91.354,07 12% 10.962,49 102.316,56 67 52 35 3,50 59,60% 41.335,89
OFICINA 285,00 1.103,31 15% 361.609,85 12% 43.393,18 405.003,03 67 52 35 3,50 59,60% 163.621,23

TOTAL CONSTRUGOES 9.526,00 7.668.833,11
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NA

Meméria de Calculo para Avaliagcao das Construgoes

Complexo Industrial Zanini - Matricula 5.153

L Area . Custo Custo da o % idade Idade Estado Depr. R. Valor apés
Descrigao R$/m? BDI % Custo da Obra (R$) | Custo Finan. Vida Util
(m?) Financeiro Edificagdo (R$) de vida Aparente Conserv. Heidecke Depreciagao
CALDEIRA 6 416 4.690,00 1.340,33 15% 7.229.069,86 12% 867.488,38 8.096.558,24 67 52 35 3,50 59,60% 3.271.009,53
SUPERV. 13,40 1.340,33 15% 20.654,49 12% 2.478,54 23.133,02 67 52 35 3,50 59,60% 9.345,74
TOTAL CONSTRUGOES 4.703,40 3.280.355,27

Commerc
Properties

fls. 1266

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e codigo BFO8ED.



Memoéria de Calculo para Avaliacao das Construgoes

Complexo Industrial Zanini - Matricula 10.221

NI

L Area . Custo Custo da o % idade Idade Estado Depr. R. Valor apé6s
Descrigdo R$/m? BDI % Custo da Obra (R$) | Custo Finan. . . L Vida Util . . L
(m?) Financeiro Edificagdo (R$) de vida Aparente Conserv. Heidecke Depreciagao
JATO GRANALHA 423,00 1.103,31 15% 536.705,15 12% 64.404,62 601.109,77 67 52 35 3,50 59,60% 242.848,35
SUBESTAGAO 2.3 20,00 1.103,31 15% 25.376,13 12% 3.045,14 28.421,27 67 52 35 3,50 59,60% 11.482,19
SUBESTACAO 2.2 20,00 1.103,31 15% 25.376,13 12% 3.045,14 28.421,27 67 52 35 3,50 59,60% 11.482,19
ESTAGAO ELEVATORIA 23,00 1.103,31 15% 29.182,55 12% 3.501,91 32.684,46 67 52 35 3,50 59,60% 13.204,52
PREDIO TUBULAGAO- PRESSAO 414 C 5.970,00 1.340,33 15% 9.202.035,62 12% 1.104.244,27 10.306.279,89 67 52 35 2,50 44,40% 5.730.291,62
PREDIO TUBULAGAO- PRESSAO 414 B 5.970,00 1.340,33 15% 9.202.035,62 12% 1.104.244,27 10.306.279,89 67 52 35 2,50 44,40% 5.730.291,62
WC 1 22,00 1.103,31 15% 27.913,74 12% 3.349,65 31.263,39 67 52 35 3,50 59,60% 12.630,41
WC 2 22,00 1.103,31 15% 27.913,74 12% 3.349,65 31.263,39 67 52 35 3,50 59,60% 12.630,41
ALMOXARIFADO 2.060,00 800,00 15% 1.895.200,00 12% 227.424,00 2.122.624,00 67 52 35 3,50 59,60% 857.540,10
SUBESTAGAO 2.1 36,00 1.103,31 15% 45.677,03 12% 5.481,24 51.158,28 67 52 35 3,50 59,60% 20.667,94
NOVO ESCRITORIO ADM. 2.000,00 600,00 15% 1.380.000,00 12% 165.600,00 1.545.600,00 67 52 35 4,40 59,60% 624.422,40
TOTAL CONSTRUGOES 16.566,00 13.267.491,75
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Memoéria de Calculo para Avaliacao das Construgoes

Complexo Industrial Zanini - Matricula 10.296

NI

Area Custo Custo da . % idade Idade Estado Depr. R. Valor apés
Descricéo R$/m? BDI % Custo da Obra (R$) | Custo Finan. . . o Vida Util . . L
(m?) Financeiro Edificagdo (R$) de vida Aparente Conserv. Heidecke Depreciagao
RAIO X 30,00 1.103,31 15% 38.064,20 12% 4.567,70 42.631,90 67 52 35 3,50 59,60% 17.223,29
AREA 200,00 1.627,40 15% 374.302,00 12% 44.916,24 419.218,24 67 52 35 3,50 59,60% 169.364,17
ALMOXARIFADO DE CHAPAS 1.840,00 1.103,31 15% 2.334.603,96 12% 280.152,48 2.614.756,44 67 52 35 3,50 59,60% 1.056.361,60
GLP 14,00 1.103,31 15% 17.763,29 12% 2.131,59 19.894,89 67 52 35 3,50 59,60% 8.037,53
TRAGAGEM E CORTE 415 1.640,00 1.103,31 15% 2.080.842,66 12% 249.701,12 2.330.543,78 67 52 35 3,50 59,60% 941.539,69
ALMOXARIFADO MATERIAIS 325 2.450,00 1.103,31 15% 3.108.575,93 12% 373.029,11 3.481.605,04 67 52 35 3,50 59,60% 1.406.568,43
SUPERV. 9,40 1.103,31 15% 11.926,78 12% 1.431,21 13.357,99 67 52 35 3,50 59,60% 5.396,63
SUPERV. 18,60 1.103,31 15% 23.599,80 12% 2.831,98 26.431,78 67 52 35 3,50 59,60% 10.678,44
CALDEIRARIA 2 412 3.350,00 1.103,31 15% 4.250.501,78 12% 510.060,21 4.760.561,99 67 52 35 3,50 59,60% 1.923.267,04
wWC 33,00 1.103,31 15% 41.870,61 12% 5.024,47 46.895,09 67 52 35 3,50 59,60% 18.945,62
SUPERV. 14,20 1.103,31 15% 18.017,05 12% 2.162,05 20.179,10 67 52 35 3,50 59,60% 8.152,36
DEP. MATERIAIS 104,00 1.103,31 15% 131.955,88 12% 15.834,71 147.790,58 67 52 35 3,50 59,60% 59.707,39
TOTAL CONSTRUGOES 9.703,20 5.625.242,19
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Meméria de Calculo para Avaliacao das Construgoes

Complexo Industrial Zanini - Matricula 12.811

NI

L Area . Custo Custo da o % idade Idade Estado Depr. R. Valor apé6s
Descrigao R$/m? BDI % Custo da Obra (R$) | Custo Finan. . . o Vida Util . . L
(m?) Financeiro Edificagdo (R$) de vida Aparente Conserv. Heidecke Depreciagao
ALMOXARIFADO 25,80 1.103,31 15% 32.735,21 12% 3.928,22 36.663,43 67 52 35 3,50 59,60% 14.812,03
SUPERV. 25,00 1.103,31 15% 31.720,16 12% 3.806,42 35.526,58 67 52 35 3,50 59,60% 14.352,74
CALDEIRA 3413 4.116,00 1.103,31 15% 5.222.407,55 12% 626.688,91 5.849.096,46 67 52 35 3,50 59,60% 2.363.034,97
GLP 67,00 1.103,31 15% 85.010,04 12% 10.201,20 95.211,24 67 52 35 3,50 59,60% 38.465,34
wcC 43,00 1.103,31 15% 54.558,68 12% 6.547,04 61.105,72 67 52 35 3,50 59,60% 24.686,71
COMPRESSOR 22,20 1.103,31 15% 28.167,50 12% 3.380,10 31.547,60 67 52 35 3,50 59,60% 12.745,23
GAS 29,00 1.103,31 15% 36.795,39 12% 4.415,45 41.210,84 67 52 35 3,50 59,60% 16.649,18
ADMINISTRATIVO 420,00 1.103,31 15% 532.898,73 12% 63.947,85 596.846,58 67 52 35 3,50 59,60% 241.126,02
AREA 133,00 1.627,40 15% 248.910,83 12% 29.869,30 278.780,13 67 52 35 3,50 59,60% 112.627,17
ADMINISTRATIVO 600,00 1.627,40 15% 1.122.906,00 12% 134.748,72 1.257.654,72 67 52 35 3,50 59,60% 508.092,51
RECEPCAO 72,00 1.103,31 15% 91.354,07 12% 10.962,49 102.316,56 67 52 35 3,50 59,60% 41.335,89
BALANCA 14,00 1.103,31 15% 17.763,29 12% 2.131,59 19.894,89 67 52 35 3,50 59,60% 8.037,53
wcC 12,00 1.103,31 15% 15.225,68 12% 1.827,08 17.052,76 67 52 35 3,50 59,60% 6.889,31
ARQUIVO MORTO 74,00 1.103,31 15% 93.891,68 12% 11.267,00 105.158,68 67 52 35 3,50 59,60% 42.484,11
HSBC 37,00 1.103,31 15% 46.945,84 12% 5.633,50 52.579,34 67 52 35 3,50 59,60% 21.242,05
wcC 75,00 1.103,31 15% 95.160,49 12% 11.419,26 106.579,75 67 52 35 3,50 59,60% 43.058,22
PAV. SUPERIOR 27,50 1.103,31 15% 34.892,18 12% 4.187,06 39.079,24 67 52 35 3,50 59,60% 15.788,01
cQ 125,00 1.103,31 15% 158.600,81 12% 19.032,10 177.632,91 67 52 35 3,50 59,60% 71.763,70
SESMET 75,00 1.103,31 15% 95.160,49 12% 11.419,26 106.579,75 67 52 35 3,50 59,60% 43.058,22
ENG. IND. 186,00 1.103,31 15% 235.998,01 12% 28.319,76 264.317,77 67 52 35 3,50 59,60% 106.784,38
R.H. + WC SESMET 153,00 1.103,31 15% 194.127,39 12% 23.295,29 217.422,68 67 52 35 3,50 59,60% 87.838,76
SALA REUNIAO 30,20 1.103,31 15% 38.317,96 12% 4.598,15 42.916,11 67 52 35 3,50 59,60% 17.338,11
CALDEIRA 1 411 5.400,00 1.103,31 15% 6.851.555,10 12% 822.186,61 7.673.741,71 67 52 35 3,50 59,60% 3.100.191,65
ALMOXARIFADO 37,00 1.103,31 15% 46.945,84 12% 5.633,50 52.579,34 67 52 35 3,50 59,60% 21.242,05
SALA 5,00 1.103,31 15% 6.344,03 12% 761,28 7.105,32 67 52 35 3,50 59,60% 2.870,55
TOTAL CONSTRUGOES 11.803,70 6.976.514,44
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2. VALOR OBTIDO EM AVALIAGAO PELO METODO DE REPRODUGAO

A somatodria do valor do terreno (Vt), agregada ao valor das construgdes (Vc) nos

proporciona os seguintes resultados:

MATRICULA 2.520

Vr = Vi + Vc

Vr = R$ 3.112.254,72 + R$ 2.233.369,90

Vr = R$ 5.345.624.,62

(o T IEY- - VO R$ 5.345.624,62.
MATRICULA 4.236

Vr = Vi + Vc

Vr = R$ 8.868.829,63 + R$ 7.668.833,11

Vr = R$ 16.537.662,74

L0 TY Y- I O R$ 16.537.662,74.

MATRICULA 5.153

Vr = Vit + VC

Vr = R$ 1.772.300,00 + R$ 3.280.355,27

Vr = R$ 5.052.655,27

OU SJA,...uuuuunnnnnnnnnnnsnnssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnsnnsnnsnssnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn R$ 5.052.655,27
MATRICULA 10.221

Vr = Vit + VC

Vr = R$ 7.617.000,00 + R$ 13.267.491,75

Vr = R$ 20.884.491,75

[0 1 = - T R$ 20.884.491,75
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3. CONCLUSAO

Tendo sido analisados, sob todos os aspectos tangiveis, a regido (infra-estrutura
urbana, situacdo geo e soécio-econdbmica e mercado imobiliario), os terrenos
(localizacao, formato, dimensdes, proporgdes, relevo, area, caracteristicas de zona e
padrao dos logradouros) do imdvel objeto do presente laudo e ainda com base nos
resultados alcancados através dos métodos e critérios adotados em sua avaliagao, e

o mercado imobiliario local, atribuiremos a mesma o seguinte valor:

MATRICULA 2.520
Valor da Propriedade pelo Método de Reproduc¢ao ..................... R$ 5.345.624,62.
MATRICULA 4.236
Valor da Propriedade pelo Método de Reproduc¢ao ................... R$ 16.537.662,74.

MATRICULA 5.153

Valor da Propriedade pelo Método de Reproduc¢ao ...................... R$ 5.052.655,27
MATRICULA 10.221
Valor da Propriedade pelo Método de Reproducgao .................... R$ 20.884.491,75
MATRICULA 10.296
Valor da Propriedade pelo Método de Reproduc¢ao .................... R$ 10.826.511,19
MATRICULA 12.811
Valor da Propriedade pelo Método de Reproducaéo .................... R$ 14.399.138,44
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4, CONSIDERAGOES FINAIS

As bases adotadas para a determinagédo do valor do imével objeto desta avaliagéo

foram as seguintes:
a) A exatidao de todas as informacdes fornecidas pelo consulente.

b) A inexisténcia de qualquer 6nus que pudesse depreciar o imdével, tal como

deficiéncia de titulos de propriedade, hipotecas, etc.
c) Nenhuma desapropriagédo em parte ou na totalidade dos objetos avaliados.

d) Exclusdo de quaisquer moveis, utensilios, maquinas e equipamentos,
instalacbes especiais ndo descritas neste laudo, estoques, etc. A avaliagao,

portanto, refere-se unicamente ao patriménio imobiliario propriamente dito.
NOTAS:

O presente laudo nao tem como objetivo certificar o direito de propriedade por parte

do consulente.

Os valores sao expressos em reais, pois trata da moeda corrente na regido para

transagdes imobiliarias.
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5.

CHANCELA

Este trabalho foi realizado pela equipe da NAI Commercial Properties. Em sua
elaboragao foram seguidos os critérios mais usuais da moderna Engenharia de

Avaliacoes.
Ficamos a disposicao de v.sas. para quaisquer esclarecimentos que se fagcam
necessarios e aguardamos o seu pronunciamento quanto a forma de

comercializacdo recomendada neste relatorio.

Atenciosamente

CPB CONSULTORIA DE IMOVEIS S/C LTDA.
CREA 042.9430
CRECI 13.811-J

Sao Paulo, Margo de 2016.

fls. 1274

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOEL LUIS THOMAZ BASTOS e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2016 as 19:20 , sob o nimero WSET16700118980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007992-28.2015.8.26.0597 e c6digo BF98ED.



'a38649 0b1po2 @ /650°92'8'GT0Z'82-266/.00T 0SSa20.4d 0 awliojul ‘op ojuawndodeloualauouge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘feulblo o Jajuod eied
0868TT00/9T.LASM 0JaWNU 0 gos * 0Z:6T S 9T0Z/S0/TZ Wa 0pe|od0ioid ‘Ojned 0eS ap INsSN(C ap [eungul & SOLSYL ZVINOHL SINT 130C Jod swawienbip opeuisse ‘feuibilio op eldod 9 ojuswnoop d1s3

fls. 1275

ANEXO | - AMOSTRAS UTILIZADAS EM AVALIACAO

Commercial
Properties

NI



‘a38649 0b1pod 8 1650°92°8'GT0Z 82-266.00T 0SS8204d 0 awloyul ‘op ojuswnaogerdualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 1sJu0d eied
0868TTO0L9TLISM 0J3WNU 0 qos * 0Z:6T S 9T0Z/S0/TC Wd 0pejod0joid ‘ojned OeS 9p BINSNL 8P [eungul @ SOLSYE ZVINOHL SINT T30r Jod sjuswlenbip opeuisse ‘[euiblio op eldgd 9 0juswndop 8ls3

[{e]
N~
N
—
@
c o o N
® c o e
> @ o =
& E oS 8
o ()] o o
— -~ -
g ¢ I
N
c = &“
®© S nd
= S
®© o
o o
c o
o <t
<C
-
o
<
14
T
(7]
(@]
=
<
r
i
N
4 £
. [ =
o
© .M <Y
d -—
© © “ 2w
(]
m .w c = O
5 © g ES
£ 5 o £5
= z
.. - n ke ] ok
S < o o =
1 § & 8 3
- L > >



‘q38649 0b1p0d 8 1650°92'8'GT0Z 82-266.00T 0SSa20.4d 0 awIojul ‘Opoluawnaogerdualsjuodaige/Bd/enbipelsed g snl-dslyfesa/:sdny aus o assade ‘[eulblo o Jaju0d ered
0868TTO0L9TLISM OJaWNU 0 4os * 0Z:6T Se 9TOZ/E0/TC Wd opejodojoid ‘ojned OeS ap ednsnr ap [eunguL ® SOLSYE ZVINOHL SINT 130C Jod sjuswielbip opeuisse ‘feulblio op eldod 9 ojusawnaop a)s3

N~
N~
N
—
1]
o) o o o
© S S E
© o o S
o0 o o o
o - Q o
= ! o o
- N ~
< £ N -
@© = © o
: S
S S o
S <
x o)
4
I
o
T .u; ; & |
» Lis
o] 3
= 555
< b
i< %
G
5
2 .
N
4 £
. o)) b
o
@ ° o
d —
© ;= 3 Zo
S B c 53
f= - [ T
o O > Eg
[t = £EQ
c [e) [} 3=
r ._M " T oo
S < 5 5 <
- <L > >




'a38649g 061pod @ £650°92°8°'ST0Z'82-266.00T 0SS9204d 0 awojul ‘Op oluswndogeldualajuoDiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsf fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulblo o JBju0d ered
0868TTO0L9TLISM 0Jawnu 0 qos ‘ 0Z:6T Se 9T0Z/S0/TZ Wa 0pe|020]oid ‘Ojned oes ap edISNC ap [eundul 8 SOLSYE ZVINOHL SINT 130c Jod ajuawenbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ouswnaop 81s3

[e0]
N~
N
—
1]
o) o o o
e c S £
© o o =
m = S 0
s T 3 03
”.IU (3] o ~
< e o e
o P < oY
3 = &
S S o
o ™
o o
&
™
o
<
(14
T
(/2]
(@)
=
<
5
2
N
4 £
. o) b
o
® ° o
d —
s © 3 S
£ S c 53
o = ) o h =
o ] > Eg
€ ° o 33
.. ™ T T oo
S < S S =
- <L > >



‘a38649 0b1pod 8 1650°92°8'GT0Z 82-266.00T 0SS8204d 0 awloyul ‘op ojuswnaogerdualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 1sJu0d eied
0868TTO0L9TLISM 0J3WNU 0 qos * 0Z:6T S 9T0Z/S0/TC Wd 0pejod0joid ‘ojned OeS 9p BINSNL 8P [eungul @ SOLSYE ZVINOHL SINT T30r Jod sjuswlenbip opeuisse ‘[euiblio op eldgd 9 0juswndop 8ls3

[9)]
N~
N
—
@
= o) o o
— S S £
g £ g8 s
—
> ) ] S
> 1 o »
© o » AN
£ e N P
o) O & Y
= o o
= o
RZ] o
a) =
-
<
o
<
14
T
(2]
(@]
=
<
x
2
N
4 £
.. o)) b
o
o .M <%
d —
© w -m m "
£ - c H.m
— - [0 T
[e] 0 > Ea
= = ECQ
c o [} G
.. m I ge] oo
S < o 6 =
- L > >




‘a38649 0b1pod 8 1650°92°8'GT0Z 82-266.00T 0SS8204d 0 awloyul ‘op ojuswnaogerdualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 1sJu0d eied
0868TT00L9T.LISM 0J2WNU O oS * 0Z:6T Se 9T0Z/S0/TZ W 0pe|od0jold ‘ojned OeS ap ealsN( ap [eunglL @ SOLSYE ZVIWOHL SINT 130C Jod sjuswielfip opeulsse ‘feuiblio op eidod 9 ojuswinoop ais3

o
[ee]
N
—
1]
- o o o
S 2 8 E
5 £ 8 2
> Q9 o M.u,
(/2] ) o 1A
[ N < N~
© e =] ¥
® S - X
o
(7] S m@
©
ke &
© -—
©
[72]
[e]
S
X
=
2
S
3 3
M ()]
T w
0 s
o :
f o
< i)
L.
(3]
=
(14
T
2
N
4 £
.. o)) b
o
@ .M <%
d —
© w -“ .ME
m - c H.m
— - [0 T
o ) > Eao
Y= H— EQ
c [e] () apP
.. o n T oc
S < o ) =
- R ¢ > >




fls. 1281

‘a38649 0b1pod 8 1650°92°8'GT0Z 82-266.00T 0SS8204d 0 awloyul ‘op ojuswnaogerdualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 1sJu0d eied
0868TT00/9TLASM 048WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S 9T0Z/E0/TZ Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS eIRSNL 9p [eundul @ SO1SYd ZVINOHL SINT 130r Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidod 9 ojuswnoop a)s3

— O o N
) c o =
= o (=) S
[72] — o o
=} Q o -
o : Q
c ' b= Q
] N o o
© m Q -
S s 2 e
m 3
S nd
o
4
(L]
o
T
(7p]
o
=
<
5
2
N
g £
. o)) b
o
@ .M <%
k] S L s
© on
m ..nm c = @
= — ) o h =
o ) > Eao
Y= H— EQ
c o (] of
.- m 7] T oo
r— [ S |
S 3 o )
(o] S © ©
- R ¢ > >



fls. 1282

‘a38649 0b1pod 8 1650°92°8'GT0Z 82-266.00T 0SS8204d 0 awloyul ‘op ojuswnaogerdualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 1sJu0d eied
0868TT00L9T.LISM 0J2WNU O oS * 0Z:6T Se 9T0Z/S0/TZ WS 0pe|0d0jold ‘Ojned 0BS BIRSNC 3P [eunguL @ SOLSYE ZVYINOHL SINT 130 Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulfilio op eldpd 9 ojuswnaop ais3

© o o o
o c o =
Q o o N
o = o ~—
[3°] Q ') -
m - : ©
1 (@) ©
o N o o
c e Ay %
© o <
e o
— - &
< m nd
5 o
> o
]
S (o]
]
(1’4
~
o
<
(14
[
(/2]
o
=
<
5
- I
N
g £
.. o)) b
o
® ° S
d —
© © -m L
£ 8 c 53
= = o ot
o O > Eg
Y= —_— EQ
c [e] O 3=
.. - n ° O
3 S & & <
o] — © ©
- R 8 > >



fls. 1283

‘a38649 0b1pod 8 1650°92°8'GT0Z 82-266.00T 0SS8204d 0 awloyul ‘op ojuswnaogerdualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 1sJu0d eied
0868TT00/9TLASM 048WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S 9T0Z/E0/TZ Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS eIRSNL 9p [eundul @ SO1SYd ZVINOHL SINT 130r Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidod 9 ojuswnoop a)s3

00

b

R$ 1.800.000
R$ 30,50/ m?

Rodovia Albano Bacega
59.000,00m? - terreno

AMOSTRA 08

Commercial
Properties

Local:

Areas informadas:

Valor solicitado de venda:
Valor de venda por m?
NI

re
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