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RICARDO SIQUEIRA

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA
COMARCA DE GUARATINGUETA / SP

Processo n.° 1002490-02.2020.8.26.0220

RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE LTDA. - EM RECUPERAGCAO JUDICIAL,
RODOVIARIO OCEANO LTDA. - EM RECUPERACAO JUDICIAL e ATLANTICO
TRANSPORTES E TURISMO LTDA - EM RECUPERACAOJUDICIAL, ja qualificadas nos
autos do processo de RECUPERACAO JUDICIAL em epigrafe, vém respeitosamente
perante Vossa Exceléncia, por seus advogados, juntar proposta de modificagdo ao

plano de recuperacao judicial.

1. De rigor ressaltar que, a proposta modificativa contempla o atual cenario
vivenciado pelas Recuperandas e traz mudancas significativas na condicao de
pagamento dos credores, implicando em um maior sacrificio patrimonial, sob o
escrutinio da empresa especializada signataria do laudo econdmico-financeiro

atualizado.
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RICARDO SIQUEIRA

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

2. Com efeito, considerando as novas condi¢des de pagamento e sem qualquer
prejuizo das datas designadas para a assembleia, entendem as
Recuperandas que a proposta recomenda nova intimac¢ao dos credores sobre a
ratificacdo (ou ndo) das objecdes ao plano de recuperacdo previamente
apresentadas, tornando possivel sua homologacao direta em caso de nao

ratificacao.
3. Face o exposto, pugnam as Recuperandas pela intimacdo dos credores para

que se manifestem sobre a manutencdo das objecdes originalmente

apresentadas.

Termos em que,

P. deferimento
Campinas, 23 de agosto de 2021

RICARDO AMARAL SIQUEIRA
OAB/SP 254.579
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ADITIVO AO PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL

RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE LTDA. - EM RECUPERAGCAO JUDICIAL
(“SAO JOSE"), empresa inscrita no C.N.P.J. sob o n® 47.530.704/0001-30, com
sede na Rua Dr. Castro Santos, 595 — Campo do Galvao, Guaratingueta — SP, CEP
12505-010, RODOVIARIO OCEANO LTDA. - EM RECUPERAGAO JUDICIAL
(“OCEANO), empresa inscrita no C.N.P.J. sob o n° 07.811.161/0001-04, com
sede na Rua Julio Soares Nogueira, 140 — Campo do Galvao, Guaratingueta — SP,
CEP 12505130 e ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA. - EM
RECUPERAGAO JUDICIAL (“ATLANTICO"), inscrita no CNPJ/MF sob o n°
58.660.408/0001-70, com sede na Rua Castro Santos, 595 — Campo do Galvao,
Guaratingueta — SP, CEP 12505-130, este aditivo ao Plano de Recuperagao
Judicial (“Plano de Recuperacdo”), para aprovacdo da Assembleia Geral de
Credores e homologagao judicial, nos termos dos artigos 45 e 58 da Lei n°
11.101/2005.

a) Premissas consideradas para elaboragédo do presente aditivo ao Plano de
Recuperagao Judicial

Foram consideradas as seguintes premissas para elaboragao do plano de
recuperagao judicial:

(i) a relevancia social das Recuperandas para a regidao onde
estdo inseridas, porquanto responsaveis pelo transporte
coletivo de passageiros e indutoras, em condi¢ées regulares
de funcionamento, de aproximadamente de 500 empregos
diretos;

(i) a crise econdmico-financeira por elas vivenciada, cujos
efeitos foram agravados pela pandemia do novo corona
virus (Covid-19), ensejando forte reducdo de fluxo de
passageiros contratados sem, contudo, contraprestacao
pelos 6rgaos contratantes das cldusulas que propiciariam o
reequilibrio contratual.

(i) que para superacdo das dificuldades, as Recuperandas
protocolaram seu pedido de recuperagao judicial, nos
termos da Lei n°. 11.101/2005, cujo processamento foi
deferido em 05/08/2021;

(iv)  ocumprimento dos requisitos legais para sua apresentacao,
com a discriminagao, de forma pormenorizada, dos meios
de recuperacgao a serem empregados, da demonstragao de
sua viabilidade econémica e apresentagao de novo laudo
econdmico-financeiro, subscrito por profissional legalmente
habilitado;
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Fixadas as 7premissas, apresentam as Recuperandas a seguinte
alteragdo ao seu plano de recuperagao judicial originalmente encartado,
conforme premissas a seguir vertidas.

b) Regras de interpretagéao

O plano de recuperacao judicial deve ser interpretado conforme regras de
interpretagdo abaixo assinaladas:

“Administradora Judicial”: Administradora judicial nomeada pelo Juizo da
Recuperacgao;

“AGC": assembleia geral de credores nos termos do Capitulo Il, Se¢io 1V, da Lei
de Recuperagao Judicial;

“Créditos”: créditos detidos por credores contra as Recuperandas;

“Créditos com Garantia Real”: sdo os Créditos Sujeitos detidos pelos Credores
com Garantia Real que sdo assegurados por direitos reais de garantia (incluindo
penhor e/ou hipoteca), nos termos do art. 41, Il, da Lei de Recuperacao Judicial.

“Créditos ME e EPP”: créditos detidos pelas microempresas e empresas de
pequeno porte;

“Créditos Quirografdrios”: créditos quirografarios (art. 83, VI) sdo aqueles sem
qualquer privilégio, por isso também sao chamados de comuns ou ordinarios;

“Créditos Trabalhistas”: os créditos trabalhistas sdo formados por (i) créditos
derivados da legislacdo do trabalho e (ii) créditos decorrentes de acidentes de
trabalho;

“Data do Pedido”: data em que o pedido de recuperacio judicial foi protocolado
pelas Recuperandas;

“Dia util”: qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado bancario;

“Homologacio do Plano”: deciséo judicial que homologa o plano de recuperagao
judicial, assim considerada em sua data de publicagio;

“Juizo da Recuperacio Judicial”: Juizo da 32 Vara Civel da Comarca de
Guaratinguetd, Estado de Sao Paulo;

“Relacdo de credores”: a relagdo encartada nos autos da recuperagao judicial
pelas Recuperandas, a ser substituida pela relagao publicado pelo Administrador
Judicial, na forma do artigo 7° da Lei 11.101/2005 e posteriormente consolidada
no quadro geral de credores, apos o julgamento das habilitagdes e impugnacgdes
de créditos;
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“Plano de Recuperagao”: o presente plano de recuperagao judicial, seus anexos
e eventuais propostas modificativas apresentadas e/ou aceitas pelas
Recuperandas;

“Recuperandas”: empresas qualificadas no preambulo, beneficidrias da
recuperagao judicial;

“UPI(s)": unidades produtivas isoladas: conjuntos de bens e/ou direitos
destinados a alienagao judicial;

1 — Das razdes da crise vivenciada pelas Recuperandas
1.1. A crise das Recuperandas decorre de diversos fatores, dentre eles:

(a) a utilizagdo do reajuste de tarifas do transporte publico pelos
orgaos publicos como evento politico e ndo econémico-financeiro;

(b) reducdo do numero de passageiros pagantes;

(c) a auséncia de politicas governamentais para promover o
transporte coletivo de passageiros;

(d) a elevacdo dos custos de insumos bdsicos da atividade
(combustiveis, gastos com pessoal e encargos previdencidrios,
trabalhistas, fundiarios, tributdrios, entre tantos outros) sem que os
precos de tarifas tenham equivaléncia;

(e) concorréncia do transporte ilegal e do transporte alternativo.
(f) os efeitos da pandemia provocada pelo COVID-19;

1.2. A motivagao relacionada no item “f* é relativamente simples: com a
paralisagao forgcada da economia mundial para tentar conter a pandemia gerada
pelo novo corona virus, a demanda por passageiros caiu drasticamente, sem que
os Orgaos contratantes ativassem, porém, as disposicdes contratuais de
reequilibrio.

1.3. Tais fatores ensejaram uma alavancagem cada vez maior das
Recuperandas em um mercado em que as taxas de juros ja se encontravam
elevadas (a despeito da reducdo da taxa Selic), fazendo com que elas nao
encontrassem alternativas individualmente negociadas ao soerguimento.

1.4 Em face das dificuldades relatadas, que impedem as Recuperandas de
cumprir suas obrigagées fora do ambiente concursal instalado por meio da
Recuperacgao Judicial, o Plano de Recuperagao prevé medidas que promoverao
a reorganizacgao do endividamento das Recuperandas.
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1.5. O laudo econdmico-financeiro, subscrito por empresa especializada de
renome, é parte integrante do Plano de Recuperagao e expde de forma mais
ampla os fatores desencadeadores da crise vivenciada pelo setor.

2 — Dos meios de recupera¢ao que serdo empregados

2.1. O Plano de Recuperagao prevé como meios de recuperagao, de forma
pormenorizada: (i) a reestruturacdo do passivo das Recuperandas; (ii) a
possibilidade da organizagao e constituicao de UPIs, bem como sua alienagao
judicial, nos termos dos artigos 60 e 142 da Lei n.° 11.101/2005;

3 — Da constituigédo de alienagdo de Unidades Produtivas Isoladas (UPIs) e ativos
Nao operacionais;

3.1. As Recuperandas poderao, mediante prévia delimitagao nos autos, constituir
unidades produtivas isoladas (UPIs), que serdo alienadas sem que o adquirente
possa suceder as Recuperandas em dividas de qualquer natureza.

3.2. O processo para alienacao da(s) UPI(s) se dard judicialmente por uma das
formas previstas no artigo 142 da Lei 11.101/2005, cujos termos e condig¢des
constardo de edital, a ser publicado em até 30 (trinta) dias do protocolo de
peticdo nos autos da Recuperagao Judicial pelas Recuperandas com o aludido
requerimento.

3.3. As UPI(s) e demais bens imoveis, poderao ser alienados pelo valor minimo
correspondente a 70% de sua avaliagao, ressalvada, contudo, a possibilidade de
nova avaliagdo a ser realizada em até 30 (trinta) dias antes do inicio do
procedimento de alienagao para readequacao de valores de mercado.

3.3.1 Serao constituidas e alienadas as seguintes UPI

(s):

a) UPI Cunha — Terreno, benfeitorias e licenca de operacdo do
imével denominado “FALCAQ?”, situado na Alameda Francisco da
Cunha Menezes — Cunha SP, com valor de avaliagdo (conforme
novo laudo de avaliagdo anexado).

3.3.2. Serdao ainda alienados, inclusive antecipadamente a realizacdo da
assembleia geral de credores com vistas a geragao de caixa para manutencéo
das atividades operacionais até o certame os seguintes bens imoveis e moveis:

a) Apartamento - Rua Caconde, 380 - apto. 121 - Edificio Piazza
Navonna — Jardim Paulista - Sdo Paulo/SP. (conforme laudo de
avaliagao - anexado)

b) Venda dos 6nibus abaixo relacionados, podendo, de acordo
com a conjuntura de mercado, ser adotado como valor minimo de
venda o equivalente a 50% (cinquenta por cento) do valor previsto
na tabela MOLICAR:
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Modelo Fabricante Placa Ano Chassi Valor
208 | VW 17.240 OT Volkswagen BSG-8522 | 2002 | 9BWHG82Z02R210174 59.000,00
212 | VW 17.240 OT Volkswagen BSG-8574 | 2002 | 9BWHG82Z52R213863 59.000,00

206 | VW 172140 OT Volkswagen BSG-8519 | 2002 | 9BWHG82Z12R209289 59.000,00

422 | VW 18310 TITAN Volkswagen CP1-4418 2004 | 9BWHR82Z04R413238 | 104.160,00

554 | VW 17260 EOT Volkswagen DBB- 2005 | 9BWHB82745R27880 122.490,00
2300
652 | VW 18.310 Volkswagen DBL-7513 | 2005 | 9BWHR82Z65R531165 | 104.900,00
TITAN
654 | VW 18.310 Volkswagen DBL-7514 | 2005 | 9BWHR82Z95R530608 | 104.900,00

TITAN

658 | VW18310 TITAN Volkswagen DBL-7516 | 2005 | 9BWHR82Z95R531646 | 104.900,00

TOTAL 718.350,00

c) Venda de outros 6nibus e vans: podendo, de acordo com a
conjuntura de mercado, ser adotado como valor minimo de venda
o equivalente a 50% (cinquenta por cento) do valor previsto na
tabela MOLICAR.

d) UPI Garagem Ubatuba: Terreno, edificagbes e licengas de
operacgao, situada no endereco Rua Thomaz Galhardo, n° 513 e
565, ja avaliado por ocasido da apresentagdo do plano de
recuperacéo judicial original.

3.4. Os recursos obtidos com a eventual alienagio de UPI(s) ou ativos ndo
operacionais descritos na clausula 3.3. e seus subitens serao revertidos para
pagamento de credores na ordem de alocagio abaixo indicada:

(i) Os recursos gerados pela alienagdo do ativo denominado UPI
CUNHA e dos veiculos constantes do item b) da clausula 3.3.2,,
serdao destinados para liquidacdao dos credores trabalhistas
aderentes da opg¢ao “b” até o limite dos seus respectivos créditos
habilitados;

(ii) Os recursos gerados pela alienagao dos ativos descritos no item
“c” da clausula 3.3.2, serdo destinados, preferencialmente, para
renovacgao de frota;

(iii) Os recursos gerados pela alienagdo dos demais ativos seréo
revertidos ao caixa das Recuperandas, outorgando-lhes condigées
para novos investimentos em frota, pagamento de suas obrigagées
concursais, nao concursais, capital de giro e leildao reverso.
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3.5. Apds a destinagao dos recursos obtidos com a alienagio de eventuais ativos
e UPIs, o pagamento dos credores remanescentes seguira os fluxos
estabelecidos nas demais se¢des do presente Plano de Recuperagao.

3.6. Poderao ser constituidas outras UPIs ou alienados outros ativos, desde que
tais operagdes se revertam em continuidade das atividades das Recuperandas,
propiciando, assim, o pagamento dos credores.

4 - Forma de pagamento dos credores

4.1.1 Sem prejuizo de eventual aceleragao por meio da constituicao de UPIs, o
fluxo de pagamento dos credores seguira as diretrizes das clausulas seguintes.

4.1.2 Os créditos de todas as classes de credores serao atualizados pelo indice
IPCA incidente desde a homologacado do Plano de Recuperagao até efetivo
pagamento, limitado ao teto de 2,5% ao ano e sem a incidéncia de juros.

4.2. Créditos Trabalhistas

4.2.1. Os credores de natureza trabalhista receberdo seus créditos na forma
definida nessa secao.

4.2.2. Créditos trabalhistas incontroversos de natureza estritamente salarial até
o limite de 5 (cinco) saldrios-minimos serdo pagos na forma do pardgrafo 1°. do
artigo 54.

4.2.3. Os demais créditos trabalhistas, independentemente do valor, poderao
aderir a uma das opgdes abaixo referidas:

Opcdo A: pagamento do valor de até RS 15.000,00 (quinze mil
reais), em até 12 (doze) parcelas, limitado ao valor do seu crédito
inscrito. Os credores que aderirem a essa condi¢gao concordam
com a remissao do valor da divida inscrita que eventualmente
sobejar o recebido, dando a mais plena e rasa quitagdo de seus
créditos.

Opcao B: recebimento do crédito por meio do rateio do produto da
alienagédo dos ativos relacionados no item | da Clausula 3.4. Os
credores que aderirem a essa condigdo concordam com a
remissao do valor da divida inscrita que eventualmente sobejar o
recebido, dando a mais plena e rasa quitagao de seus créditos.

4.2.4. Créditos reconhecidos posteriormente ao inicio dos pagamentos, por meio
dos respectivos incidentes de impugnagao / habilitagdo, terdo inicio de
pagamento quando da publicagdo da decisao judicial que o reconhecer, sendo
esse o termo inicial do prazo de 5 (cinco) dias para o exercicio de uma das
opgoes.
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4.2.5. Caso o produto da alienagao do ativo constante da opgéo B ja tenha sido
rateado por ocasido do reconhecimento do crédito e exercicio da opgao, o credor
recebera na mesma propor¢ao dos demais aderentes, em até 12 parcelas.

4.2.6. O credor que nao apresentar sua opgao de pagamento por peticao no
prazo avengado, tera seu crédito adimplido na forma da opgao A.

4.2.7. Créditos que podem ser objeto de parcelamento na forma da Resolugao
n.° 940, de 8 de outubro de 2019 (ou outra que venha a substitui-la) serdo pagos
até a adesao ao parcelamento na forma descrita nas opgdes “A” ou “B”. Com a
adesdo, serao remidos da recuperagao judicial na integralidade;

4 3. Créditos com Garantia Real
4.3.1. Os credores com garantia real receberao seus créditos da seguinte forma:

a) pagamento em 20 (vinte) parcelas semestrais, iguais e
sucessivas;

b) caréncia de 23 (vinte e trés) meses, contada a partir da
data de homologacgao do plano de recuperagao judicial;

c) os créditos sofrerdo desagio de 75% (setenta e cinco por
cento).

4.3.2. O recebimento do direito valor acima descrito conferira plena e irrevogavel
quitacao do crédito detido pelos credores nessa classe, independentemente do
desagio a que forem submetidos, com a decorrente exoneragao das garantias
contratadas apos integral pagamento.

4.4. Credores Quirografarios

4.4.1. Os credores quirografarios poderao, a seu exclusivo critério, escolher a
forma de quitacao de seus Créditos de acordo com uma as opgdes descritas a
sequir:

Opgéo A: pagamento do valor de até RS 5.000,00 (cinco mil
reais), limitado ao valor do seu crédito inscrito, em até 180
(cento e oitenta) dias da homologacdo do plano de
recuperagao judicial. Os credores que aderirem a essa
condigao concordam com a remissao do valor da divida
inscrita que eventualmente sobejar o recebido, dando a mais
plena e rasa quitagao de seus créditos.

Opcdo B: pagamentoem 20 (vinte) parcelas semestrais,
iguais e sucessivas, com caréncia de 23 (vinte e trés) meses,
contada a partir da data de homologagdo do plano de
recuperagao judicial. Os créditos sofrerdao desagio de 75%
(setenta e cinco por cento).
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4.4.2.0 credor deve manifestar por escrito, nos autos, a adesdao a uma das
opcdes de pagamento em até 5 (cinco) dias apds a realizacdo da assembleia de
credores.

4.4.3. Independente da opgao escolhida, o credor concorda com a remissao do
crédito remanescente inscrito;

4.4.4. O credor que ndo apresentar sua opgao de pagamento por peticdo no
prazo avengado, tera seu crédito adimplido na forma da opgéao A, ressalvados,
nesse caso, os créditos que sejam judicialmente reconhecidos apo6s o decurso
do prazo de escolha, submetendo-se, nesse caso, a hipétese do paragrafo unico.

Paragrafo unico. Os credores detentores de créditos judicialmente reconhecidos
apoés o prazo de escolha descrito na clausula 4.4.4., terao como data inicial de
contagem do prazo de 5 (cinco) dias, a data da publicagdo da sentenca do
respectivo incidente de habilitagdo ou impugnacgao de crédito. A auséncia de
indicacao no prazo importara a adogao definitiva da opgao A.

4.4.5. Os pagamentos realizados acarretardo a quitagao plena, irrevogavel e
irretratavel dos Créditos Quirografarios.

4.5. Credores ME e EPP

4.5.1. Os credores ME e EPP poderao, a seu exclusivo critério, escolher a forma
de quitagao de seus Créditos de acordo com uma as opg¢des descritas a seguir:

Opcdo A: pagamento do valor de até RS 2.000,00 (dois mil reais),
limitado ao valor de seu crédito inscrito, em até 30 (trinta) dias da
homologacgao do plano de recuperagao judicial. Os credores que
aderirem a essa condi¢gao concordam com a remissao do valor da
divida inscrita que eventualmente sobejar o recebido, dando a mais
plena e rasa quitagao de seus créditos.

Opcéo B: pagamento em 5 (cinco) parcelas semestrais, iguais e
sucessivas, com caréncia de 23 (vinte e trés) meses, contado a
partir da data de homologagao do plano de recuperagao judicial,
sem desagio.

4.5.2. O credor deve manifestar por escrito, nos autos, a adesdao a uma das
opcdes de pagamento em até 5 (cinco) dias apds a realizagdo da assembleia de
credores.

4.5.3. Independente da opgao escolhida, o credor concorda com a remissao do
crédito remanescente;

4.5.4. O credor que nao apresentar sua opgao de pagamento por peticao no
prazo avengado, tera seu crédito adimplido na forma da opgéao A, ressalvados,
nesse caso, os créditos que sejam judicialmente reconhecidos apo6s o decurso
do prazo de escolha, submetendo-se, nesse caso, a hipétese do paragrafo unico.
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Paragrafo unico. Os credores detentores de créditos judicialmente reconhecidos
apoés o prazo de escolha descrito na clausula 4.5.4., terdo, como data inicial de
contagem do prazo de 5 (cinco) dias, a data da publicagdo da sentenca do
respectivo incidente de habilitagdo ou impugnacgao de crédito. A auséncia de
indicacao no prazo importara a adogao definitiva da opgao A.

4.5.5. Os pagamentos realizados acarretardo a quitagao plena, irrevogavel e
irretratavel dos Credores ME e EPP.

4.6. Credores Parceiros / Estratégicos

4.6.1. Fornecedores de produtos e servigos essenciais as atividades das
Recuperandas que tenham seus créditos inscritos nos autos da Recuperagao
Judicial e manifesto interesse na continuidade ou restabelecimento de relagdes
negociais, poderao receber seus créditos em condi¢des diferenciadas daquelas
definidas em suas respectivas classes.

4.6.2. Entendem-se como condigdes diferenciadas a redugao ou remissao do
desdgio imposto a respectiva classe, desde que proporcional ao crédito ou a
relevancia do servigo ofertado apds o ajuizamento da recuperagéo judicial.

4.6.3. Para usufruir das condigbes diferenciadas de pagamento, os credores
parceiros / estratégicos deverdo observar, cumulativamente, as seguintes
condicdes: a) os produtos e/ou servicos ofertados deverdo ser essenciais ao
desenvolvimento das atividades das Recuperandas, mediante seu prévio juizo de
necessidade e possibilidade; b) o beneficio concedido, consubstanciado na
celebragao de contrato de concessao de crédito para aquisicao de produtos e
servigos deve ter valor minimamente correspondente ao valor do crédito inscrito
na relacdo de credores. c) os acordos devem ser celebrados por escrito.

4.6.4. Os credores qualificados como estratégicos terdo seu pagamento
efetuado da seguinte forma:

a) créditos estratégicos até o limite de RS 40.000,00 — serdo pagos
sem desagio e em até 12 (doze) parcelas mensais, iguais e
sucessivas, vencendo-se a primeira 30 (trin7ta) dias apds a
celebragao do acordo, com atualizagao pelo IPCA a partir da data
de homologacao, limitada a 2,5% ao ano, sem a incidéncia de juros.

b) créditos estratégicos superiores ao limite de RS 40.000,00 -
serdo pagos com 30% de desdagio, em até 36 (trinta e seis parcelas),
vencendo-se a primeira 30 (trinta) dias apds a celebragdo do
acordo, com atualizagdo pelo IPCA a partir da data de
homologacao, limitada a 2,5% ao ano, sem a incidéncia de juros.

4.6.5. Os pagamentos realizados acarretardo a quitagao plena, irrevogavel e
irretratavel, de todos os créditos detidos pelos Credores Parceiros.

4.7. Do leilao reverso
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4.7.1. Em caso de alienagao de ativos que permitam, apés o saneamento das
contas e da realizagdao dos investimentos necessarios, a disponibilizagao de
caixa livre, as Recuperandas poderao, sob seu exclusivo critério, organizar leilao
reverso, conforme clausulas a seguir delimitadas.

4.7.2. Poderao participar do Leildo Reverso todos os credores inscritos na
Recuperagao Judicial, podendo se fazer representar por procurador com
poderes de representacao e transagio.

4.7.3. As propostas devem respeitar a condigao individual de pagamento de cada
crédito inscrito, servindo, em caso de aceitagdo, como liquidagao a partir do
saldo do crédito inscrito sem atualizagdo e com as remissdes ja aplicadas,
respeitando, assim, a paridade entre credores.

4.7.4. As propostas devem observar o valor minimo de desagio adicional fixado
para cada classe, conforme doravante descrito:

Classe de credores Desagio minimo adicional
Classe | 20%
Classel 20%
Classel lll 20%
Classe IV 20%

4.7.5. Com o advento do evento de liquidez e havendo possibilidade de
disponibilizagao de caixa livre sem prejuizo das atividades da Recuperandas, os
credores serao informados, nos autos, acerca do valor total disponibilizado e da
plataforma eletronica disponibilizada para apresentagcao das propostas, que
serdo encaminhadas em cépia ao administrador judicial para verificagao.

5. Financiamento

5.1 Para viabilizar a consecug¢ao de suas atividades empresariais, apds a
homologacado do Plano de Recuperagdao e mediante prévia anuéncia do juizo
recuperacional, as Recuperandas poderdao celebrar novos contratos de
financiamento, sendo permitida a outorga de garantias ao financiador desde que
esta nao incida em reducgao do fluxo de pagamentos aos credores sujeitos a
recuperacao judicial.

6. Novacao resolutiva

6.1. Com a homologacgao Judicial do Plano, os créditos serao objeto de novagao
resolutiva, na forma do art. 59 da Lei de Recuperagio Judicial. A supressao de
garantias reais e fidejussorias dos créditos originais se operara apds a
liquidagdo do presente plano de recuperacgao judicial, ressalvada eventual
oposigao expressa do credor detentor da garantia.

7. Disposigdes gerais
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7.1. Os valores devidos aos credores, nos termos deste Plano de Recuperagao,
serdo pagos mediante qualquer meio habil de transferéncia de valores (v.g.
depodsito bancario, transferéncia eletronica disponivel - TED, documento de
ordem de crédito — DOC, PIX, ou mesmo entrega de dinheiro em espécie
mediante recibo).

7.2. Os comprovantes da efetiva transferéncia de recursos ou recibos
apresentados pelos credores servirdo como recibo de quitagao dos respectivos
valores efetivamente pagos pelas Recuperandas, outorgando, seja com relagao
ao saldo e/ou a(s) parcela(s) devidas, a mais ampla, rasa e irrevogdvel quitacao.

7.3. Os credores deverao informar a conta corrente indicada para pagamento em
até 30 (trinta) dias antes do inicio dos pagamentos. Caso as Recuperandas
recebam a referida informagao fora do prazo estipulado, o pagamento sera
efetuado no prazo de até 30 (trinta) dias do recebimento das informagdes sem
que isso possa ser considerado atraso ou descumprimento de qualquer
disposicao do presente Plano.

7.4. O valor pago tardiamente em razdo da desidia do credor ndao sofrera
qualquer nova atualizagao.

7.5. As projecdes de pagamento previstas no Plano de Recuperagao foram
constituidas com base nos créditos constantes da relagdo de credores
apresentada pelas Recuperandas por ocasidao do ajuizamento da Recuperagao
Judicial. Qualquer diferenca entre a relagao de credores apresentada e o quadro-
geral de credores obrigara a alteragcdo dos percentuais de pagamento e
consequentemente do desagio fixado.

7.6. Os pagamentos realizados na forma estabelecida neste Plano de
Recuperagao, sob quaisquer de suas formas de pagamento, acarretardao a
quitacao plena, irrevogavel e irretratavel dos créditos.

7.7. Considera-se como dia de pagamento para todas as classes o ultimo dia atil
de cada més.

8. Dos débitos tributarios

8.1. As Recuperandas poderdao buscar, apdés a homologagio do plano de
recuperagao, solugdes de parcelamento e/ou transagao tributaria especificas ou
nao para empresas em Recuperagao Judicial.

9. Disposigdes finais

9.1. As disposi¢cdes do presente Plano de Recuperagdo vinculam as
Recuperandas, seus credores, respectivos cessionarios e sucessores, a partir da

sua homologagao.

9.2. A ocorréncia de evento extraordindrio e/ou imprevisivel, desde que
devidamente justificado e provado, ensejara a suspensao de pagamentos do
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plano de recuperacao judicial pelo prazo de até 90 (noventa) dias, sem que isso
implique no reconhecimento de descumprimento do plano de recuperagao
judicial.

9.3. As disposic¢des deste plano prevalecerao com relagao as clausulas contidas
nos instrumentos originais de constituicao dos créditos.

9.4. Por forga da novagao resolutiva operada e decorrente constituicao de novo
titulo executivo, a aprovagao deste Plano ensejara o cancelamento de todo e
qualquer protesto originado nos créditos que se submetem ao processo de
recuperacao judicial, bem como a exclusao definitiva de seus nomes nos 6rgaos
de protegao ao crédito relativamente as dividas novadas.

Guaratingueta/SP, 23 de agosto de 2021
p-p.

RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE LTDA. - EM RECUPERAGAO JUDICIAL
(“SAO JOSE"),

RODOVIARIO OCEANO LTDA. — EM RECUPERAGAO JUDICIAL (“OCEANO)

ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA. - EM RECUPERAGAO JUDICIAL
(“ATLANTICO")
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Laudo Economico-Financeiro

Parecer Técnico sobre o
Plano de Recuperacao Judicial
Lein®11.101/05
PROCESSO n° 1002490-02.2020.8.26.0220
3?2 Vara Civel — Comarca de Guaratingueta

RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE LTDA
RODOVIARIO OCEANO LTDA
ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA

EM RECUPERACAO JUDICIAL

Guaratinguetd, 08 de Julho de 2021.
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. Informacoes sobre a Gestora Judicial

FK Consulting.PRO ¢é consultoria empresarial especializada em
Recuperagdo Judicial e Faléncia, Gestao Judicial, Conselho de Familia,
Conselho de Administragcdo Reestruturacdo de empresas e com uma vasta
expertise em turnaround / Melhoria de Resultados.

Dentro do portfélio de servicos, destacamos nossa atuacao em:
Gestdo Interina, Gestdo de Crise, Governanca Corporativa, Melhoria de
Desempenho, M&A (Aquisi¢cbes e Fusbes | Compra e Vendas de Empresas).

Nossas solugdes sao fundamentadas em experiéncias e
competéncias sélidas sempre focando na melhor proposta de valores para nossos
clientes (empresas familiares | S/A | multinacionais | diversos setores). Nosso
objetivo principal é o aumento de rentabilidade, ou seja, aumento de receita e/ou
reducao de custos e despesas.

Trabalhamos com foco na captagéo e redugao de custo financeiro
em parcerias com as principais instituicdes financeiras de mercado.

A equipe FK Consulting.PRO ¢ altamente qualificada e
experiente, 0 que nos credencia a oferecer, além da gestdo de empresas com
eficiéncia e qualidade, mudanca de cultura e melhoria na governanga corporativa.
Nossa entrega de resultados é baseada em reestruturacdo e recuperacado da
rentabilidade por meio de lideranga e execucao (hands on).
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II. Sumario Executivo

Objetivos

O presente Laudo Econdmico Financeiro e Parecer Técnico tém
por objetivos:

a) Analisar o Plano de Recuperacédo Judicial (o Plano”) das
empresas RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE LTDA. — Em Recuperagéo
Judicial, Sociedade Empresarial Limitada, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
47.530.704/0001-30, com sede na Rua Dr. Castro Santos, 595, Campo do
Galvao, Guaratinguetd - SP, CEP 12505010, (“Sao José”), em conjunto com
RODOVIARIO OCEANO LTDA. — Em Recuperagdo Judicial, Sociedade
Empresaria Limitada, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 07.811.161/0001-04, com
sede na Rua Julio Soares Nogueira, 140, Campo do Galvao, Guaratingueta - SP,
CEP 12505-130 (“Oceano”), e ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA.
— Em Recuperacdo Judicial, Sociedade Empresaria Limitada, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 58.660.408/0001-70, com sede na Rua Dr. Castro Santos,
595, Campo do Galvao, Guaratingueta - SP, CEP 12505-010 (“Atlantico”), a ser
apresentado ao Juizo da Recuperagao em cumprimento ao disposto no art. 53 da
Lei 11.101/2005 (a “Lei de Faléncias e Recuperacédo de Empresa”):

| — Considerando que as empresas enfrentam dificuldades
econdmicas e financeiras;

Il — Considerando que, por essa razao, foi ajuizado pedido de
recuperacao judicial, nos termos da Lei de Faléncias, e deve submeter um plano a
homologacao judicial;

lIl — Considerando que o plano cumpre os requisitos contidos no
art. 53 da Lei de Faléncias, eis que (i) pormenoriza os meios de recuperacao das
empresas e (ii) € viavel;

IV — Considerando que, por forga do plano, as empresas buscam
superar sua crise econémico-financeira e reestruturar seus negocios, com o
objetivo de (i) preservar a sua atividade empresarial, (ii) manter-se como fonte de
geracgao de riquezas, tributos e empregos e (iii) renegociar o pagamento de suas

dividas, de forma a atender aos interesses de seus credores;
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A Oceano, Sao José e Atlantico submetem o Plano referido a
aprovacgao da assembleia geral de credores (a “Assembleia de Credores”), a ser
convocada nos termos do art. 56 da Lei de Faléncias, e a homologacao judicial.

b) Analisar as medidas operacionais e as premissas que
nortearam a elaboracdo do Plano de Recuperacdo e o0 conjunto de
demonstrativos financeiros projetados que refletem as medidas adotadas dentro
do Plano, incluindo as receitas, custos, despesas operacionais, 0s pagamentos
aos seus credores, e os futuros fluxos de caixa e que refletem as medidas de
recuperacao que serdao adotadas.

c) Emitir um parecer técnico sobre o Plano, identificando a sua
viabilidade econbémico-financeira, e que devera acompanhar o Plano de
Recuperacao, tudo de acordo com que estabelece a Lei n® 11.101/05 (Lei de
Faléncias e Recuperacao de Empresa (LFR) — artigo 53).

O Plano
O Plano tem o objetivo de permitir a Oceano, Sao José e
Atlantico superarem sua crise econémica/financeira e atender aos interesses dos
credores, estabelecendo a fonte de recursos e um cronograma de pagamentos.
Devido a viabilidade econémica e ao valor agregado das empresas, a
manutencdo de suas atividades, € uma medida muito mais vantajosa para os
credores do que sua liquidacao. O Plano esta estruturado de forma a permitir:
1. A renegociacdo e o pagamento de seus credores, nos termos e condi¢cdes
apresentadas no Plano a ser apresentado ao M.D. Juiz de Recuperacao
Judicial;
2. A geracao de capital de giro e dos Fluxos de caixa operacionais necessarios
ao pagamento das suas dividas;
3. Retornar a normalidade de suas atividades operacionais;
A sua preservagao como fonte de geragao de riquezas, tributos e empregos;
A preservagao e efetiva melhora e recuperagdo do seu valor econémico, bem

como de seus ativos tangiveis e intangiveis;
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Principais razdes para crise
Paises de todo o mundo sofrem impactos na mobilidade

causados pela pandemia do COVID-19. O isolamento social, adotado pelas
autoridades de saude como a melhor forma de prevencdo a disseminacao do
virus, resultou em mudancas de habitos da populacgéo.

O monitoramento da situagdo de crise que os sistemas de
transporte publico por 6nibus vém enfrentando durante a pandemia no Brasil
mostra um quadro nada animador.

Os dados mais recentes sobre o impacto da pandemia,
condensados no periodo de 16 marco de 2020 a 30 de abril de 2021, publicado
pela Associacdo Nacional das Empresas de Transportes Urbanos (NTU), mostra
um prejuizo acumulado das empresas em R$ 14,2 bilhdes até o momento.

Este rombo apresenta um crescimento continuo, o que reforca
ainda mais a necessidade de uma acgdo imediata, para que 0s servicos de
transporte publico por énibus, sejam preservados nas cidades brasileiras.

No balango anterior, no periodo de marco de 2020 a fevereiro de
2021, o prejuizo das empresas era de R$ 12 bilhdes (R$ 11,75 bi). O quadro a

seguir resume estes impactos:

Impactos Situacao atual
Interrupcao da o 13 operadoras e 1 consércio suspenderam as atividades.
prestacdo do o 2 operadoras, 1 consorcio operacional e 1 sistema BRT - RJ
servico* sofreram intervencao na operacao.

o

5 operadoras encerraram suas atividades.
o 4 operadoras tiveram seus contratos suspensos.

Encerramento o De janeiro/2020 a margo/2021, um total de 76.757 postos de

de postos de trabalho foi perdido em todo o segmento de fransporte publico

trabalho urbano de passageiros, segundo dados do Painel do Emprego

da Confederagéo Nacional do Transporte (CNT).

Greves, o Em todo o pais, 88 sistemas de transporte publico por dnibus

protestos e foram atingidos por 238 movimentos grevistas, protesios e/ou
. ~ manifestacoes que ocasionaram a interrupcdo da oferta de

manifestacoes 86rViGos.

o Na maior parte dos casos, os motivos principais foram a
reducao/interrup¢ao da oferta de servigos e a incapacidade das
operadoras de pagarem salarios e beneficios aos
colaboradores devido ao desequilibrio econémico-financeiro.

Fonte: Associacdo Nacional das Empresas de Transportes Urbanos-NTU.
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O jornal “Valor Econémico” publicou no dia 17 de junho de 2021
um artigo evidenciando os impactos da pandemia no transporte publico:

“Um dos setores mais atingidos pela pandemia, o transporte publico no Brasil tem sido
palco de dezenas de faléncias e recuperacbes judiciais. Entre abril de 2020 e fevereiro
deste ano, 18 empresas e trés consorcios de énibus encerraram suas atividades no pais,
segundo estudo do FGV Ceri (Centro de Estudos em Regulagdo e Infraestrutura). Ha ainda
uma série de recuperacgdes judiciais em curso. SO no Rio de Janeiro, além da Supervia (que
administra os trens urbanos da regido metropolitana), seis empresas de 6nibus estdo em
reestruturagdo: Real, Expresso Pégaso, VG, Palmares, Paranapuan e, na ultima, semana, a
Viagdo Pavunense entrou com pedido de tutela cautelar para antecipar os efeitos da
protecdo judicial. A tendéncia, segundo advogados, é que o numero ainda aumente. O
setor jd vinha sofrendo com a perda de passageiros antes mesmo de 2020, principalmente
as companhias de 6nibus, afirma Filipe Cardoso, pesquisador do FGV Ceri. A pandemia,
porém, agravou muito a situagdo.”

= Menu Q Buscar \fhlo]" Emp[‘esas & Entrar ASSINE

Transporte pablico vive onda de
faléncias e crises

Desde o inicio da pandemia, 21 grupos encerraram as atividades e outros 7 estdo em
recuperacao judicial

Por Cristian Favaro, Tais Hirata e Rafael Rosas — De Sdo Paulo e do Rio <

17/06/2021 05h01 - Atualizado hi uma semana

(https://valor.globo.com/empresas/noticia/2021/06/17/transporte-publico-vive-onda-de-falencias-e-crises.ghtml)

Em seu auge, as Requerentes alcangaram o faturamento de R$
3.000.000,00 (trés milhdes de reais) ao més, gerando, entre diretos e indiretos,
500 (quinhentos) empregos, chegando a transportar aproximadamente 750.000
(setecentos e cinquenta mil) passageiros por més, com quase 200 (duzentos)
carros em circulagdo na cidade e regido.

E é exatamente por essa razdo que em capitulo préprio
demonstrar-se-4 o contexto da crise enfrentada pelo setor de transportes,
agravada exponencialmente pela dramatica situacdo atual do setor em
decorréncia da Pandemia do COVID-19, que vem resultando em gravissimas
consequéncias para a atividade empresarial das Requerentes.

Contudo, nao é de hoje que as Requerentes vém sentindo os
impactos da retragdo da economia no pais, destacando: (a) o reajuste das tarifas

do transporte publico e sua conotagdo “politica”; (b) redug¢do do numero de
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passageiros pagantes; (c) a auséncia de politicas governamentais para promover
o transporte coletivo de passageiros; (d) a elevacdo dos custos de insumos
basicos da atividade (combustiveis, gastos com pessoal e encargos
previdencidrios, trabalhistas, fundiarios, tributarios, entre tantos outros) e (e)
concorréncia do transporte ilegal e do transporte alternativo.

Assevera que durante os anos de 2013 a 2019 as empresas
Rodoviario e Turismo Sao José Ltda. e Rodoviario Oceano Ltda. operaram o
servigo de transporte urbano de Guaratingueta de forma precéria, ou seja, sem o
devido contrato de concesséo publica.

Por este motivo, durante os 06 (seis) anos, ndao foram garantidos
as empresas, 0s respectivos reajustes anuais, sendo atualizadas em valor menor
somente 03 (trés) vezes, ocasionando um total desequilibrio econdmico financeiro
do contrato, devido a tarifa defasada.

Tal condicdao foi crucial para desencadear as dificuldades
financeiras das empresas, que devido a lei municipal, foram obrigadas a continuar
operando, mesmo diante do evidente prejuizo das operagdes.

Denota-se que no periodo anterior a este déficit tarifario, as
empresas nao apresentavam endividamento para fundamentar pedido de
recuperacao judicial, ou seja, a operacao deficitaria no transporte urbano de
Guaratingueta foi a principal causa do comprometimento financeiro que ocasionou
o pedido de recuperacao judicial.

Continuando a narrativa, em fevereiro de 2019, a Prefeitura
Municipal da Estancia Turistica de Guaratingueta licitou o servigo de transporte de
passageiros, no qual a Requerente Rodoviario Oceano consagrou-se vitoriosa.

Citado processo licitatério, porém, demandava o atendimento a
diversas exigéncias, como, por exemplo, veiculos com sistema GPS, o
pagamento de outorga da ordem de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais),
entre outros.

Destaca-se ainda que o contrato supracitado teve por base o0s
custos operacionais do ano de 2018 e previa o0 més de agosto (2019) como
referéncia para os reajustes no valor da passagem como forma de repor custos
de depreciagdo dos investimentos, modernizagcdo, mao de obra, 6leo diesel,
pneus, veiculos e outras despesas. O que nao ocorreu!
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Lembre-se que o reajuste das tarifas consiste em apurar os
custos, receitas operacionais e valores ja investidos no sistema, estimar os
respectivos valores para os anos restantes do Contrato de Concesséo.

Equivale dizer, o reajuste tarifario da concessdo é clausula
essencial que asseguraria o equilibrio contratual entre as partes, levando em
consideracdo os indices econOmico-financeiros e respectivos percentuais, na
forma como apresentado na proposta vencedora.

Porém, como ja adiantado, o reajuste ndo ocorreu no ano de
2019, sendo o pedido, objeto de acgédo judicial — autos n® 1000153-
40.2020.8.26.0220 — 32 Vara Civel — Comarca de Guaratingueta.

Ja quanto ao reajuste referente ao ano de 2020, desde o inicio da
pandemia em margo do mencionado ano, a Rodovidrio Oceano, busca junto ao
Poder Concedente, solugbes para minimizar os prejuizos do contrato. Tal
condicao também foi jurisdicionada — autos n® 1001766-95.2020.8.26.0220 — 22
Vara Civel — Comarca de Guaratingueta.

Em 07 de junho de 2021, a Prefeitura Municipal da Estancia
Turistica de Guaratingueta, reajustou a tarifa do transporte publico para o valor de
R$ 4,60 (quatro reais, e sessenta centavos). Todavia, tal reajuste fora insuficiente
tendo em vista a alteragdo significativa na produtividade do servigco (numero de
passageiros transportados) e variacao do preco do diesel.

Em sintese, a Requerente Oceano teve que lidar com a queda
abrupta de suas receitas diante da promessa frustrada dos dados de desempenho
operacional do contrato de concessdo com o municipio de Guaratingueta (da
ordem de R$ 6.000.000,00 seis milhdes de déficit), agravados pelos repetidos
descumprimentos de clausulas de reajustes e revisdes tarifarias, somadas a
gueda das demais receitas das Requerentes Sdo José e Atlantico.

Doravante, o herculeo desafio foi pagar fornecedores, salarios,
combustiveis, além do aumento de todos os custos, sem obter, por outro lado,
uma melhora em seu faturamento.

As Requerentes n&o podem deixar de citar também a
concorréncia desleal e desenfreada que as empresas de transporte de 6nibus
enfrentam, que acarretaram na drastica redugdo no nimero de passageiros
pagantes, que passaram a optar pelo transporte alternativo com tarifas inferiores,
restando apenas os usuarios de gratuidade, cujo embarque é obrigatério!
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Sinteses das Medidas de Recuperacao

A FK Consulting.PRO consultoria empresarial foi contratada pelas
empresas RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE LTDA. e RODOVIARIO
OCEANO LTDA. e ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA., que se
encontram em recuperacao judicial, para elaborar o presente laudo econdémico-
financeiro sobre a viabilidade do Plano de Recuperacdo Judicial a ser
encaminhado a Exma. Sra. Dra. Juiza, de Direito da 32 Vara Civel da Comarca de
Guaratingueta, Estado de Sao Paulo.

Para elaborar este laudo, consideramos 0s seguintes aspectos
destacados do Plano de Recuperacéo:

1. Atua e presta servigos em todo territério nacional, através de frota propria;

2. As empresas possuem a seguinte composi¢ao societaria:

RODOVIARIO E TRANSPORTE SAO JOSE LTDA Capital em RS %

Naim Elias Abdalla 4.391.600,00 56,30%
Edna Maria Galhardo Abdalla 1.857.420,00 23,81%
Eddy Maria Galhardo Abdalla 1.550.980,00 19,88%
Capital Social Total 7.800.000,00 100,00%
RODOVIARIO OCEANO LTDA Capital em RS %

Edna Maria Galhardo Abdalla 2.500.000,00 50,00%
Eddy Maria Galhardo Abdalla 2.500.000,00 50,00%
Capital Social Total 5.000.000,00 100,00%
ATLANTICO TRANPOSRTE E TURISMO LTDA Capital em RS %

Edna Maria Galhardo Abdalla 10.450,00 50,00%
Eddy Maria Galhardo Abdalla 10.450,00 50,00%
Capital Social Total 20.900,00 100,00%

1. Em 31 de julho de 2020, as empresas RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE
LTDA. e RODOVIARIO OCEANO LTDA. e ATLANTICO TRANSPORTES E
TURISMO LTDA., com fundamento na Lei de Faléncias e Recuperacédo de
Empresas (Lei n° 11.101/05) (“LFRE”), ajuizaram pedido de recuperacao
judicial, autos n® 1002490-02.2020.8.26.0220, perante o Juizo de Direito da 32
Vara Civel, da Comarca de Guaratinguetd, Estado de Sao Paulo;

2. Em 04 de agosto de 2020, o r. Juizo deferiu o processamento da Recuperacao
Judicial, nomeando a R4C ASSESSORIA EMPRESARIAL LTDA, na pessoa
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de seu socio SERGIO CARVALHO DE AGUIAR VALIM FILHO, como
Administradora Judicial e determinando que esta assinasse o Termo de
Compromisso e apresentasse um relatério sobre a situagdo das empresas em
10 (dez) dias.

3. Em 15 de dezembro de foi publicada a primeira lista de credores, sendo
retificada em 22 de abril de 2021. O plano de recuperagéo judicial foi
apresentado em outubro/2020.

Parecer Técnico
Destarte, ap6s a analise das informacdes apresentadas, bem

como das medidas e premissas a serem adotadas pelo Plano, de forma
conservadora da constatacao da coeréncia e consisténcia dos demonstrativos e
projecdes financeiras e da possibilidade e principalmente da capacidade de
pagamento aos credores, € considerando que:

* As projecdes dos demonstrativos financeiros refletem as
futuras atividades da empresa e que foram realizadas dentro de um padréao
“conservador”, consistente e factivel;

* Adocdo das medidas de gestdo e governanca corporativa,
visando dar continuidade a empresa;

« As receitas brutas, custos e despesas operacionais
projetados permitem a obtencdo de fluxos de caixa positivos, em niveis
suficientes para poder cumprir com o cronograma de pagamentos aos credores;

Portanto nos permite afirmar que o plano a ser apresentado ao
Juizo de Recuperagéo Judicial é viavel economicamente e atende aos interesses
de todos credores e acionistas das empresas: RODOVIARIO E TURISMO SAO
JOSE LTDA, RODOVIARIO OCEANO LTDA e ATLANTICO TRANSPORTES E
TURISMO LTDA JOSE, pois permitira equacionar o pagamento de todas as suas
dividas, sendo que a manutencdo de suas atividades é uma medida mais

vantajosa para os credores do que a sua liquidacao.
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lll. Introducao e objetivos deste trabalho

A FK CONSULTING PRO CONSULTORIA EMPRESARIAL
EIRELI”, representada por Frank Koji Migiyama, foi responsavel por elaborar o
Laudo Econbémico-Financeiro das empresas, com emissao do respectivo Parecer
Técnico, contendo analise critica e comentarios sobre o Plano de Recuperacgéo, a
ser apresentado ao r. Juizo demonstrando sua viabilidade. Para tanto, foram
analisadas as medidas a serem adotadas pelas empresas, bem como as
condigdes operacionais, de maneira a viabilizar economicamente a Recuperacao
Judicial.

Dentro do referido plano, encontram-se as projecbes do
demonstrativo de resultado e dos fluxos de caixa das empresas, que também sao
apresentados nos Anexos deste laudo.

A andlise e elaboracdo do Parecer Técnico visa demonstrar a
viabilidade econdmico-financeira do Plano apresentado e a capacidade de
pagamento de todos os credores e a recuperacdo da saude financeira da
empresa.

O parecer inclui analise e comentarios sobre os pontos
fundamentais do Plano de Recuperacdo e as suas principais caracteristicas,
incluindo os demonstrativos financeiros apresentados, principalmente do fluxo de
pagamento aos credores.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados e
informagdes contidas no plano, nos demonstrativos financeiros histéricos e

projetados e, nas informagdes adicionais recebidas, sao verdadeiras e acuradas.

IV. Histérico e Apresentacao

A empresa Rodoviario e Turismo Sao José Ltda. foi fundada em
1958, na cidade de Cunha/SP, pelo empresario Naim Elias Abdalla e seus irmaos.
No inicio das operacdes, realizava viagens intermunicipais/interestaduais entre as
cidades de Cunha, Guaratingueta e Paraty, com uma frota composta por apenas
um Onibus tipo jardineira e um Jeep.

Ao longo dos anos, a empresa expandiu suas atividades e hoje
atua em todos os segmentos de transporte coletivo terrestre de passageiros,
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operando em concessdes/permissdes de linhas intermunicipais pela EMTU -
Empresa Metropolitana de Transportes Urbanos de Sao Paulo S.A,
interestaduais pela ANTT - Agéncia Nacional de Transportes Terrestres,
municipais e também em regime de fretamento continuo e eventual para diversos
clientes da Regiao do Vale do Paraiba e Litoral Norte.

Em 2004, as filhas Edna e Eddy Abdalla, sécias da empresa
Rodoviario Sao José, objetivando complementar as operacdes do transporte
coletivo de Guaratingueta, fundaram uma nova empresa: a Rodoviario Oceano
Ltda.

Com uma gestdo moderna e dinamica, a nova empresa
naturalmente foi crescendo e expandindo suas atividades, e, atualmente opera
além da concessao municipal de transporte coletivo de Guaratingueta, linhas
interestaduais pela ANTT e varios contratos de Fretamentos Continuos e
Eventuais.

Administrada por gestores que estdo no ramo de transportes ha
anos, a Rodoviario Oceano tem como prioridade a busca constante pela
exceléncia na prestagdo de servicos e no relacionamento com os clientes,

colaboradores, parceiros e fornecedores.

V. Metodologia Utilizada

A metodologia que foi utilizada na elaboracdo do Plano de
Recuperacdo e das projecées das demonstracdes financeiras € bastante
conhecida e de uso comum, simulando o comportamento futuro da empresa,
contendo todas as medidas preconizadas dentro do plano, expresso nos seus
demonstrativos financeiros projetados, todos integrados e dentro do modelo
contabil, e com a utilizacdo de um programa especialmente desenvolvido para
esta situacao.

A FK Consulting.PRO tomou por base, 0s demonstrativos
financeiros histéricos e a partir da fixacdo de premissas, pressupostos e das
medidas e dos numeros contidos no Plano de Recuperagédo, preparou um
cenario identificado pelas proje¢cdes das demonstragdes financeiras para o
periodo de 2021 a 2035 - 15 anos (demonstrativos de resultados e fluxos de

caixa).
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Essas projecdes foram embasadas em premissas e pressupostos,
e que se encontram descritos no Anexo |l.

A metodologia que a equipe da FK Consulting.PRO utilizou teve
0 seguinte processamento:

a) Analisar o plano a ser apresentado principalmente, as suas
premissas, pressupostos e niumeros adotados;

b) Realizacao de testes com todos os numeros apresentados;

c) Andlise da coeréncia e consisténcia das premissas,
pressupostos e numeros contidos nas projecoes financeiras;

d) Identificagdo da viabilidade econémico-financeira do plano,
diante das medidas propostas e os resultados esperados, consideradas as
receitas projetadas, custos e despesas operacionais, capacidade de geracao
de caixa e possibilidade de cumprimento das suas obrigacées com credores.

e) Nao considerado para as projegdes, eventuais alteragdes na
legislacao fiscal atual, bem como eventuais sancdes que a empresa venha
sofrer em virtude das praticas exercidas pela Gestao Anterior.

VI. Fontes de Informacoes
Para efeito da emissédo do Parecer Técnico e elaboragao do laudo

econOmico-financeiro, foram utilizadas as seguintes fontes de informacao:

a) A peticao inicial contendo o pedido da aprovagao do plano e as
justificativas desse pedido;

b) Lista de credores retificada em 22 de abril de 2021;

c) Plano de recuperacéo judicial apresentado em outubro/2020;

d) As planilhas e demonstrativos financeiros histéricos e
projetados e detalhados preparados pela Gestao Judicial, que foram por nés
utilizados e que se encontram nos anexos deste trabalho;

e) As premissas, que foram utilizadas para realizar as projecdes
dos demonstrativos financeiros, encontram-se nos Anexos e que fazem parte
integrante deste trabalho, n&o devendo ser analisadas ou avaliadas
separadamente;

f) As premissas e pressupostos, bem como os demonstrativos
financeiros apresentados, que foram objeto da nossa andlise e sobre as quais

comentamos no nosso Parecer Técnico.
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VII. O Plano de Recuperacao Judicial

Objetivos do Plano:

O Plano de Recuperacdao Judicial tem por objetivo a
reestruturacdo das operacdes das empresas RODOVIARIO E TURISMO SAO
JOSE LTDA., RODOVIARIO OCEANO LTDA. e ATLANTICO TRANSPORTES E
TURISMO LTDA., buscando superar a crise econdmico-financeira das empresas

e reestruturar os seus negocios, bem como a recuperacado de sua normalidade
pds pandemia provocada pelo COVID-19, de forma a permitir:

+ As empresas vém passando por dificuldades econémicas e
financeiras que comprometeram o cumprimento de suas obrigagdes;

* Em resposta a essas dificuldades, em 31 de julho de 2020, as
empresas RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE LTDA. e RODOVIARIO
OCEANO LTDA. e ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA. ajuizaram,
perante o Juizo de Direito da 32 Vara Civel da Comarca de Guaratingueta, Estado
de Sao Paulo, pedido de recuperagéo judicial;

« O Plano aditado a ser apresentado cumpre 0s requisitos
contidos no artigo 53 da Lei n® 11.101 de 09 de Fevereiro de 2005 - Lei de
Faléncias e Recuperacao de Empresa (LFRE) uma vez que:

a) Sao discriminados de forma pormenorizada os meios de
recuperacao a serem empregados.

b) Fica demonstrada da viabilidade econdmico-financeira das
empresas RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE LTDA. e RODOVIARIO
OCEANO LTDA. e ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA.

A viabilizagdo do Plano ira permitir:
a) A preservagao da fungéo social da sua atividade, mantendo a
sua condi¢ao de entidade geradora de riquezas, empregos (diretos e indiretos) e
tributos.
Através de um conjunto de demonstrativos financeiros fica
identificada a geracdo de caixa suficiente para fazer frente aos seus

compromissos correntes.

15

fls. 4307

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2021 as 20:03 , sob 0 nimero WGTA21700425471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002490-02.2020.8.26.0220 e c6digo B7CAA98.



F)IConsulting.

O Plano visa precipuamente atender aos interesses de seus
credores, na medida em que fixa as diretrizes necessarias para maximizar a fonte
de recursos e o cronograma dos pagamentos que lhe sao oferecidos.

A viabilidade econdmico-financeira é constatada através:

a) Da suficiéncia e compatibilidade entre a capacidade de
geragado de caixa e o cronograma de pagamento aos credores, frente aos seus
COMpPromissos operacionais € nao operacionais;

b) Da consisténcia, coeréncia e confiabilidade nas premissas
adotadas e evidenciadas nos demonstrativos financeiros projetados e planilhas
que foram geradas, a partir das premissas que sao apresentadas nos Anexos
deste trabalho;

Quadro Geral de Credores:

CREDORES VALORES EM REAIS

CLASSE | - TRABALHISTAS R$ 8.907.718,34
CLASSE Il - GARANTIA REAL R$ 1.618.583,80
CLASSE Ill - QUIROGRAFARIOS R$ 15.367.853,20
CLASSE IV — EPP/MPP R$ 262.149,17
TOTAL SUJEITO AO CONCURSO R$ 26.156.304,51
EXTRACONCURSAL R$ 8.687.917,68
TOTAL R$ 34.844.222,19

Premissas para negociacao

Trabalhista
Conforme item 4.2 do Aditivo ao Plano de Recuperacao Judicial

Garantia Real
Conforme item 4.3 do Aditivo ao Plano de Recuperacao Judicial

Quirografario
Conforme item 4.4 do Aditivo ao Plano de Recuperacao Judicial

ME / EPP
Conforme item 4.5 do Aditivo ao Plano de Recuperacao Judicial

Extraconcursal
Conforme negociacdes em curso e contratos vigentes
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VIll. Analise de viabilidade econémica do plano de recuperacao
e elaboracao do parecer técnico

Para efeito de elaboragcdo e emissdo deste Parecer Técnico,
analisamos atenciosamente todas as informacdes, dados e medidas a serem
implementadas pelo Plano de Recuperacdo, segmentando a nossa analise em
diversos niveis, visando cobrir todas as consideracdes e pressupostos contidos

no plano.

Cenarios para Projecao
O plano considera a hipétese da estabilidade econdmica do pais

com crescimento moderado da Inflacdo da ordem 3,5% para 2021, e, de 2022 a
2025, de 2,5% (Fonte: agenciabrasil).

Para o segundo semestre deste ano, o boletim afirma que, com o
avango da vacinacao contra a Covid-19, é esperada uma aceleragdo do setor de
servicos. Entre outros pontos, destaca-se a ampliacdo da vacinagéo no pais como
um fator fundamental para a retomada da atividade econ6mica (Fonte:
agenciabrasil).

Dentro desse cenario, as premissas consideradas so:

a) o ano de 2019 foi considerado como referéncia para projecao
de receitas no Anexo |, e esta descrito a taxa de crescimento anualmente;

b) Manutencdo da idade média da frota de 06 (seis) anos para
transporte urbano, idade maxima 10 (dez) anos para transporte rodoviario e idade
maxima de 15 (quinze) anos para turismo;

c) Validacdo das propostas de renegociacdo do passivo

extraconcursal,;

Na Empresa

Da viabilidade econdémico-financeira do Plano
Os demonstrativos financeiros projetados a partir de todas as

informagdes obtidas apresentam coeréncia e consisténcia técnica, e tendo sido
elaborados dentro de padroes usuais de projecoes e simulagcées de
comportamento futuros das operagdes da empresa;
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A elaboracdo das premissas e pressupostos foram realizados
dentro de uma posicdo conservadora € com consisténcia com relagcdo ao
desempenho histérico da empresa.

IX. Conclusao

Portanto, conclui-se que:

O Plano de Recuperacao Judicial aditado a ser apresentado ao Juizo de
Recuperacdo da Recuperacdo Judicial demonstra viabilidade econdémico-
financeira, pois:

a) Analisando-se as premissas e pressupostos utilizados para as projecdes
dos demonstrativos financeiros e que sao apresentados do Anexo |, fica
demonstrado que sdo compativeis e dentro de padrées razoaveis usados e
praticados no mercado de transportes de passageiros, dentro da sua expectativa
de crescimento;

b) Apresenta a possibilidade de normalizagdo e continuagdo das atividades
operacionais das empresas RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE LTDA. e
RODOVIARIO OCEANO LTDA. e ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO
LTDA., tornando possivel a geracao de recursos e permitindo a possibilidade de
pagamentos aos credores;

c) O Plano aditado a apresentado ao Juizo da Recuperacao Judicial
demonstra:

1. A capacidade de geracdo de caixa decorrente das operagdes da
empresa;

2. Do caixa disponivel projetado para os proximos anos é suficiente para a
cobertura do programa de pagamento aos seus credores, operacionais na forma
proposta. E nosso entendimento que a projecdo das receitas brutas é plenamente
factivel, de forma a poder dar aos credores, confianca de que 0s recursos
oriundos das operacdes possam contribuir para viabilizar o programa de
pagamento aos mesmos conforme expresso no Plano de Recuperagéao.

Dessa forma, apés a andlise das informacbes apresentadas, da
constatagdo da coeréncia dos demonstrativos e projecdes financeiras e da
absoluta possibilidade e capacidade de pagamento aos credores, conclui-se que
o Plano de Recuperacéao apresenta viabilidade econémica financeira.
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X. Anexos
Os anexos apresentados a seguir identificam todas as

informagdes obtidas das empresas RODOVIARIO E TURISMO SAO JOSE
LTDA., RODOVIARIO OCEANO LTDA. e ATLANTICO TRANSPORTES E
TURISMO LTDA., para a elaboragao do laudo econémico — financeiro e emissao
de Parecer Técnico identificando da viabilidade do Plano.

Anexo | - Premissas utilizadas nas proje¢des para o periodo de
2021 a 2035;

Anexo Il — Demonstrativos Financeiros Projetados;
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Anexo | - Premissas utilizadas nas projecoes para o periodo de 2021 a 2035.

A Gestora Judicial definiu as premissas basicas para a
elaboracao das projecoes, a partir dos dados historicos.

Essas projecdes, bem como os dados béasicos do Plano foram
analisadas e criticadas, pela nossa equipe, com emissdo de Parecer Técnico
sobre a viabilidade do Plano.

No decorrer do trabalho foram recebidas sugestbes e/ou
complementacdo das informagbes que se tornaram necessarias ao
aprofundamento e detalhamento da andlise, chegando-se as projecdes finais
consideradas como factiveis pela Gestora Judicial das empresas RODOVIARIO
E TURISMO SAO JOSE LTDA., RODOVIARIO OCEANO LTDA. e ATLANTICO
TRANSPORTES E TURISMO LTDA.

Desta feita, foi desenvolvida uma modelagem financeira
construida especificamente para a empresa, criada a partir de um sistema
matematico-financeiro, refletindo o mais préximo possivel da realidade do seu
funcionamento contabil, organizacional e operacional, de tal forma que as
projecdes dos demonstrativos financeiros, incluindo os demonstrativos dos fluxos
de caixa, puderam ser realizadas com alto grau de detalhamento, atribuindo
confiabilidade e seguranca aos resultados, admitindo-se 0s cenarios macros
econdmicos e setoriais e as premissas adotadas para este fim.

Descrevemos a seguir, detalhadamente, todas as condicoes,
hipdteses, premissas e pressupostos adotados na elaboracdo das projecoes e
simulagbées financeiras dos demonstrativos financeiros da Empresa, dando
suporte ao trabalho de andlise de viabilidade econémico-financeira pela FK
Consulting.PRO, abrangendo o periodo de 2021 a 2035.

Moeda Utilizada
O trabalho é apresentado em reais (R$), obtidos a partir dos

demonstrativos financeiros histéricos.

Memorias de Calculo e Historicos das Projecoes

As premissas bésicas, os dados e informagdes necessarias para
a elaboracao das projecdes, bem como dados histéricos foram obtidos junto a
contabilidade terceirizada.
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Na modelagem financeira construida, as simulagbes de
estratégias financeiras, operacionais administrativas foram elaboradas,
considerando:

+ Crescimento da Receita Bruta levando em consideracado o

cenario da pandemia do COVID-19;

» Estrutura de custos em relagao a operacao projetada;

» Depreciacao e amortizacao dos ativos;

* Aliquotas de Imposto de Renda e Contribuicdo Social;

» Proposta de Renegociacdo do passivo extra concursal.

A partir dos dados histéricos, premissas e pressupostos,
elaborou-se o cenério descrito a seguir no Plano de Recuperacgao Judicial.
Demonstrativo de Resultados

Evolucao da Receita Operacional Bruta

Todas as projecdes de receita tiveram como base o ano de 2019
pois foi um ano normal sem grandes interferéncias da COVID-19.

Tendo como referéncia as receitas praticadas em 2020 e também
o fato que 2021 se iniciou ainda sob efeito da pandemia (Covid-19) a previsao de
faturamento de 2021 estd num nivel de 37,9% do patamar de faturamento de
2019 e encerra o ano (dezembro/2021) num patamar de 50,5%.

Para os anos de 2022 até 2025 foi considerado a mesma
metodologia realizada para 2021.

Nesta previsao foi considerado mudangcas/ameacas que ja vinham
ocorrendo anteriormente (UBER, Bla bla car entre outros) e com o fim da

pandemia acredita-se que teremos um novo normal como realidade.

140% 132,3%

119,2%
120%
100% 104,4%
100%
77,8%
80%
60%
37,9%
40%
20%
0% T T T T 1

2019 2021 2022 2023 2024 2025

Esses percentuais seguem premissas de volume de passageiros e também o

reajuste da tarifa que subiu de R$ 4,10 para R$ 4,60.
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Desta forma a receita projetada para os anos de 2021 a 2035 é a seguinte:
Valores em R$ Mil

60.000

50.000

40.000

30.000

20000 -

10.000 -

2019

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Impostos Sobre o Faturamento

Para as projecdes de impostos foram considerados os mesmos
regimes tributarios vigentes juntamente com a base histérica. Entretanto,
anualmente sera reavaliada a situacao dos impostos correntes de acordo com as
alteracoes na legislacao vigente da época.

Despesas Operacionais e Custo dos Servicos Prestados

Os Custos Variaveis foram projetados a partir do Faturamento,
levando em consideracao o histérico percentual de custos de despesas variaveis
com relacao a receita liquida sofrendo as alteracées de acordo com a variagao de
cada conta.

Com relagdao aos Custos e Despesas Fixas foi considerado o
cenario de permanéncia da estrutura operacional na projecao do fluxo de caixa a
fim de adequar ao ciclo de retomada da operacdo. Assim, ndo esta projetado
acréscimo no quadro administrativo a fim de ndo comprometer a geracdo de

caixa.

Despesas de Rodagem

Para a projecdo dos Custos nas projecoes, foram consideradas
as premissas de mercado, bem como histérico da Empresa.

Conforme demonstrado na tabela abaixo foram levantados
valores de consumo de combustivel, despesas de rodagem, pecas /servicos e
coleta de residuos para os patamares de faturamento de R$ 900 mil e R$ 1900
mil e a partir deste referencial foram determinados todos os gastos com estas

rubricas. Inclusive faturamentos que superam o limite maximo.

22

fls. 4314

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2021 as 20:03 , sob 0 nimero WGTA21700425471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002490-02.2020.8.26.0220 e c6digo B7CAA98.



F)IConsulting.PRO

Valores em reais (R$)

Faturamento 900.000 1.900.000
2.19 - Despesas Diesel - 225.000 ;- 450.000
2.20 - Despesas Rodagem - 15.000 ;- 30.000
2.21 - Pegas, Servigos e Insumos |- 65.175 |- 108.351
2.22 -Coletade Residuose EPIs - 805 i- 1.610

Os valores projetados para o periodo estdo demonstrados no

grafico a seguir:

16,00

B

RS MilhGes

12,00

10,00

8,00

5,00 -

4,00

2,00

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Efetivo (quadro de pessoal)

Levando-se em consideracdo as melhorias implementadas ao

longo da pandemia e a retomada estimada nestes calculos o quadro a seguir

representa o efetivo necessario para suportar toda a demanda da empresa. Vale

lembrar que para o transporte urbano a estrutura é fixa, mesmo que o numero de

passageiros aumente o efetivo necessario é fixo para atender todas as rotas

programadas.

2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035
Operagdo 104 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124
Manutengdo 11 13 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Administrativo 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14
TOTAL 129 151 152 152 152 152 152 152 152 152 152 152 152 152 152

Custos e Despesas Operacionais

Estdo classificados como custos variaveis: Custo Pessoal,

insumos e servigos, trafego, outros custos operacionais. Também estao inseridas

nesta lista as despesas financeiras. Estas contas seguem a classificacao

praticada pela empresa.

Com excecdo das contas de pessoal e insumos/servicos as

demais contas acompanharam a variagao de receita como referéncia.
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Custos Operacionais Reais x 1000
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Custo Pessoal

5.346,2 6.951,9 7.003,3 7.003,3 7.003,3 7.038,3 7.073,5 7.108,9 7.144,4 7.180,2 7.216,1 7.252,2 7.288,4 73249 7.361,5

Custo Insumos e Servigos

4.253,4 5.641,4 7.051,8 7.992,0 8.932,3 8.976,9 9.021,8 9.066,9 9.112,2 9.157,8 9.203,6 9.249,6 9.295,9 9.342,3 9.389,1

Custo Trafego 318,4 301,6 324,5 339,8 355,1 356,9 358,7 360,4 362,2 364,1 365,9 367,7 369,5 3714 373,3
(Outros custos Operacionais 98,0 216,3 278,9 310,7 337,4 339,1 340,8 342,5 344,2 345,9 347,7 349,4 351,2 352,9 354,7
Encargos Financeiros 222,9 361,8 398,3 415,5 429,2 4313 4335 435,7 437,8 440,0 442,2 444,4 446,7 448,9 451,1
TOTAL 10.239 13.473 15.057 16.061 17.057 17.143 17.228 17.314 17.401 17.488 17.575 17.663 17.752 17.840 17.930
.
Investimento

O plano de investimento leva em consideragdo a vida util dos

veiculos bem como o prazo maximo estipulado por lei, no caso de veiculos

urbanos, para continuarem ativos. O plano reflete a reposicdo de veiculos para

manter a operacao. Nao foi considerado crescimento de operacao.

Quantidade
ONIBUS | Valor 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Turismo 650.000 - 1 1 1 1 1 - - - - - - 1 1 1
:ﬁza‘:’r‘fg 500,000 3 3 3 3 3 - - - 3 3 3 3 3| - -
Micro 350.000 - - - - 2 2 1 R R R
Urbano 350.000 - 8 10 10 - - 5 5 - - 8 10 10 - -
Vans 220.000 - - 3 - - - - 1 - - - 3 - - -
Investimento para compra de veiculos novos Reais
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Turismo 650.000 | 650.000 | 650.000 | 650.000 | 650.000 - - - - - - 650.000 | 650.000 | 650.000
Fretamento e
Rodovidrio 1.500.000 | 1.500.000 | 1.500.000 | 1.500.000 | 1.500.000 - - - | 1.500.000 | 1.500.000 | 1.500.000 | 1.500.000 | 1.500.000
Micro 700.000 [ 700.000 [ 350.000
Urbano 2.800.000 | 3.500.000 | 3.500.000 - - | 1.750.000 | 1.750.000 - - | 2:800.000 | 3.500.000 | 3.500.000
Vans 660.000 - - - - 220.000 - - - 660.000

1.500.000 | 4.950.000 | 6.310.000 | 5.650.000 | 2.850.000 | 1.350.000 | 2.100.000 | 1.970.000 [ 1.500.000 | 1.500.000 | 4.300.000 | 5.660.000 | 5.650.000 | 650.000 | 650.000

Custos e Despesas Totais

Considerando todas as premissas anteriores o total de custos e despesas

projetados para os anos de 2021 a 2035 é o seguinte (participacdo % sob

receita):

120,00%

100,003

80,00%

50,00%

40,00%

20,00%

D,00%

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2019 2030 2031 2032 2033 2034 2035

M Custos Operacionais (% Receita) M Despesas Operacionais (3% Receita)
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Seguindo nesta mesma a evolugcédo dos custos e despesas totais para os anos de
2021 a 2035 é o seguinte:

Valores em Reais (R$)

50.000.000

30.000.000

20.000.000 -

10.000.000 -

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

-10.000.000

B Custos Operacionais W Despesas Operacionais W Ebtida - (Lucro antesdo IR/CSLL)

De acordo com este grafico fica claro que a partir de 2022

ocorrera uma retomada do negécio em funcao do final do pandemia.
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Anexo Il - Demonstrativos Financeiros Projetados.

Valores em Reais (R$)

Fluxo de Caixa

Para efeito do Plano de Recuperacdo a empresa considerou na

projecao de fluxo de caixa anual da operagdo e também considerando o efeito do

pagamento dos credores.

Foi considerada no plano a atualizagcdo monetaria de acordo com
o IPCA (Relatorio Focus — BACEN de 02/08/2021).

Pagamento dos Credores

Descrevemos abaixo os valores a serem pagos aos credores ao

longo da Recuperacéao Judicial.

DRE / CAIXA

Baseado nas premissas anteriores e na venda dos seguintes ativos:

Apartamento - Rua Caconde, 380 - apto. 121 - Edificio Piazza
Navonna — Jardim Paulista - Sdo Paulo/SP’;

Terreno e edificacdo — Rua Thomaz Galhardo, n® 513 e 565 —
Ubatuba SP?;

Venda de ativos da frota alienados para sanar créditos em
garantia real e extraconcursais® (com anuéncia dos
respectivos credores);

Terreno no imével “FALCAQO” — Alameda Francisco da Cunha
Menezes — Cunha SP*;

Venda de ativos (6nibus) para liquidacdo de créditos
trabalhistas®;

! Valor considerado no plano: RS 2.577.600,00 em 2021
2 Valor considerado no plano — RS 6,245.600,00 em 2021
? Conforme premissas do Plano de Recuperacéao Judicial
*Valor considerado no plano — RS 2.050.000,00 em 2022
> Valor considerado no plano - RS 718.350,00 em 2022
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vi. Considerado aluguel de Conjunto de 7 pontos comerciais e
24 vagas incorporados a conjunto residencial de 330
apartamentos situados em perimetro urbano, a Av. Joaquina
Ramalho, 408/424/438 - Sao Paulo — SP. Considerado no
fluxo aluguel de R$ 70.000,00 mensais a partir de
janeiro/2023.

Sera possivel sanar todos os credores conforme nossa proposta. Vale lembrar
que em caso as premissas nao se cumpram ainda existem mais ativos como

garantia de cumprimento do plano.
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TQZ a fls. 4323
L E I L O E s

LAUDO DE AVALIACAO

(Amostragens)
Processo: 1002490-20.2020.8.26.0220

O presente instrumento tem por finalidade a avaliagao do imével descrito abaixo como:

RESUMO:

Descricdo: Apartamento n? 121, localizado no 122 andar do edificio Piazza Novanna, sito a Rua
Caconde n? 380, n? 28 subdistrito - Jardim Paulista, contendo a area privativa de 229,34m?,
acrescida da drea comum de 251,59m?, perfazendo assim a area total de 480,93m?, a qual
corresponde a fracdo ideal de 4,4298% no terreno condominial; cabend2o-lhe o direito a 04
vagas na garagem coletiva do edificio. MATRICULA: 116.178, do 42 CRI de S3o Paulo/SP.
CONTRIBUINTE 014.074.0276-5 (maior area). CONTRIBUINTE ATUALIZADO 014.074.0287-0.

e Aspectos gerais: Quatro vagas de garagem.

e Disposicdes do imdvel: O apartamento possui 04 (quatro) dormitérios/suites, 03 (trés)
banheiros, living para 3 (trés) ambientes, cozinha, varanda e area de servico com
dependéncia de empregada.

Av. Francisco Matarazzo, n® 1.752, 232 andar, Perdizes, SGo Paulo — SP, CEP 05.001-200.
Fone: 11 2323-3353 | www.tezaleiloes.com.br | contato@tezaleiloes.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2021 as 20:03 , sob o nUmero WGTA21700425471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002490-02.2020.8.26.0220 e codigo B7CAA9D.



TCZA

PESQUISAS/PARAMETROS:

e Em pesquisa realizada em site de vendas, foram encontrados imdveis no mesmo
edificio.

e Destaca-se as unidades avaliadas possuem a mesma metragem quadrada do
apartamento penhorado nestes autos e em bom estado de conservagao.

Elemento comparativo 01: RS 2.990.000,00 (Dois milhdes e novecentos e nhoventa mil
reais)
=> https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-jardim-paulista-zona-sul-
sao-paulo-com-garagem-230m2-venda-RS2990000-id-2499086785/

GvivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

il
B

B 21 fotos

VivaReal - Venda - SP - Apartamentos a venda em S3o Paulo - ZonaSul - Jardim Paulista COMPRA

Rua Caconde R$ 2.990.000

Apartamento com 4 Quartos e 3 banheiros a -

Venda, 230 m2 por R$ 2.990.000 oo sz ALUGUEL

Rua Caconde - Jardim Paulista, 530 Paulo - SP VER NO MAPA R$ 12.000/mes
Condominio R$ 3.240

IO 230m: £ 4quartos [% 3banheiros B 4vagas Preco o/ condominio RS 15.240

Elemento comparativo 02: RS 2.799.000,00 (Dois milhdes e setecentos e noventa e
nove mil reais)

=>» https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-jardim-paulista-zona-sul-
sao-paulo-com-garagem-230m2-venda-RS2799000-id-2497071429/

'cw 1'_n‘ X d ﬂ»‘

[@ 20 fotos

VivaReal - Venda - SP - Apartamentos a venda em Sdo Paulo - ZonaSul - Jardim Paulista - COMPRA

Rua Caconde R$ 2‘799.000
Apartamento com 4 Quartos e 5 banheiros a -

Venda, 230 m2 por R$ 2.799.000 oo e Condominio R$3.233
Rua Caconde - Jardim Paulista, S3o Paulo - SP VER NO MAPA IPTU R$ 2.416

fls. 4324

Av. Francisco Matarazzo, n® 1.752, 232 andar, Perdizes, SGo Paulo — SP, CEP 05.001-200.
Fone: 11 2323-3353 | www.tezaleiloes.com.br | contato@tezaleiloes.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2021 as 20:03 , sob 0 nUmero WGTA21700425471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002490-02.2020.8.26.0220 e codigo B7CAA9D.
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Elemento comparativo 03: RS 2.800.000,00 (Dois milhdes e oitocentos mil reais)

=>» https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-jardim-paulista-zona-sul-
sao-paulo-com-garagem-230m2-venda-RS2800000-id-2506053708/

@ Beto Figueireda R, (11) 96666-7000 | (© (11) 96666-7000 ® Meus Favoritos %] Anuncie seu Imével [

Apartamento 4 Quartos Jardim Paulista 230m2 Venda
PIAZZA NAVONNA RS 2.800.000,00

Rua Caconde, 380, Jardim Paulista - Sdo Paulo/SP

+ Condominio RS 3.233,00
+IPTURS 213,00

CODIGO: PIZZANAVOP Q Adicionar aos Favoritos

Valor médio de avaliacao:

RS 2.864.000,00 (Dois milhdes e oitocentos e sessenta e quatro mil
reais) — Fevereiro de 2021.

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA: (levando em consideracio a

negociacdo de aproximadamente 10% sobre o valor médio de avaliacdo), tem-
se o valor final de:

RS 2.577.600,00 (dois milhdes e quinhentos e setenta e
sete mil e seiscentos reais)

Dou por encerrado esta avaliacdo de mercado.

TEZA LEILOES

Av. Francisco Matarazzo, n® 1.752, 232 andar, Perdizes, SGo Paulo — SP, CEP 05.001-200.
Fone: 11 2323-3353 | www.tezaleiloes.com.br | contato@tezaleiloes.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2021 as 20:03 , sob o nUmero WGTA21700425471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002490-02.2020.8.26.0220 e codigo B7CAA9D.



HERMINDO FRAZILI JUNIOR
CRECI: 154236 CNAI: 017171

Rua Prudente de Moraes, 19
Guaratingueta — (12) 974038228

AVALIAGCAO IMOBILIARIA

1 - SOLICITANTE

ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA
CNPJ 58.660.408/0001-70

RUA: PROFESSOR THOMAZ GALHARDO, 513
UBATUBA-SP CENTRO

MATRICULA: 8747

“Terreno situado em perimetro urbano, a rua Thomaz Galhardo, n°® 513
para o qual faz frente, confrontando de um lado com Benedito Graciliano dos
Santos de outro com Bernardo Miguel dos Santos, e finalmente tendo do outro
uma vala, por onde atualmente foi projetada uma via publica pela Prefeitura
Municipal desta cidade, medindo dito terreno 64,00 metros de frente para rua
Thomas Galhardo, por 79,00 metros do lado da rua projetada, 68,00 metros nos
fundos, ao confrontar com Bernardo Miguel dos Santos, e , 70,70 metros ao
confrontar com Benedito Graciliano dos Santos, em cujo terreno existe um
Galp&o que funciona como garagem de 6nibus e oficina ao mesmo tempo”

2 - TITULAR DO IMOVEL:
ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA
CNPJ: 58.660.408/0001-70

RUA: Dr. Castro Santos, 595- Campo do Galvao
GUARATINGUETA-SP

fls. 4326

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2021 as 20:03 , sob o nimero WGTA21700425471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002490-02.2020.8.26.0220 e c6digo B7CAA9F.



HERMINDO FRAZILI JUNIOR Rua Prudente de Moraes, 19
CRECI: 154236 CNAI: 017171 Guaratingueta — (12) 974038228

3 - FINALIDADE DE PARECER

A presente avaliac&o visa a determinagdo do atual valor de mercado de
um imovel situado a Rua Thomaz Galhardo, n° 513, no perimetro urbano na zona
central do Municipio de Ubatuba. Conforme consta na matricula n® 8747

4 - NiVEL DE PRECISAO

Iremos utilizar o processo de Avaliacdo Expedita, conforme o que
estabelece a Norma Tecnica NBR 5676, ressaltando que o valor encontrado sera
um misto de formulas expressas dentro das normas da ABTN e nossa
experiéncia profissional na area imobiliaria.

5 - LOCALIZAGAO:

A unidade avaliada se encontra dentro da quadra formada pelas ruas: Rua
Thomas Galhardo, Rua Hans Staden, Rua D. Joao Ill, Rua Cunhambebe e Rua
Joaquim C. Dos Santos.

Muito préximo ao centro comercial e financeiro da cidade, em linha reta
com aproximadamente 300 metros de distancia. Conforme pode ser observado
no mapa do municipio.

Essa regido é cercada de melhoramentos e servigos publicos disponiveis
na zona urbana, como energia elétrica, iluminacao publica, agua tratada, rede
de esgoto, coleta de lixo, pavimento com asfalto e rede telefonica.

Uma zona de uso misto (comercial e residencial), com muitas edificagdes
residenciais, com padroes construtivos do simples ao alto padr&o.

Regido plana de solo favoravel para construgbes das mais variadas.
Sendo acessibilidade de médio para intenso de trafego urbano.

6 - VISTORIA
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De acordo com as informagdes contidas na certiddo de matricula do
imovel, o terreno e de formato irregular, possuindo:

- Frente: 64,00 m

- Lado direito: 79,00 m

- Lado esquerdo: 70,70 m
- Fundos: 68,00 m

De acordo com a documentagé&o disponivel e mais o resultado da vistoria,
realizada no dia 25 de setembro de 2020 as 9:00hs, acompanhado pelo
funcionario Valério, essa avaliacdo no que se refere as benfeitorias
condicionadas ao enfoque da construgao.

Predio: Classe — (servigos/ industria)
Grupo: escritorio
Padrdo: Simples

Infraestrutura: pelas condi¢cbes aparentes pode-se deduzir que, trata-se de
fundagdes formadas por vigas, baldrame sobre sapatas e brocas de concreto
armado.

Supra estrutura: em vigas e coluna de concreto armado nas construcdes e vigas
e colunas metalicas nas areas de embarque de passageiros.

Painéis de fechamento: alvenaria de vedagédo em blocos de concreto armado.
Esquadrias: as externas sao de ferro; as portas internas de madeira.
Ferragens: cromadas.

Vidros: vidro lisos

Forros: em lajes pré-moldadas em alguns compartimentos, sem forros nas
coberturas do galpdo das oficinas e forros plasticos nos escritorios,
almoxarifados e demais dependéncias.

Cobertura: telhas tipo calhetdo nas areas de embarque e espera, telhas
metalicas sobre a estrutura metalica no galp&o das oficinas.

Revestimento de paredes: argamassa em todas as paredes internas e externas;
azulejo nos sanitarios e na cozinha.

Pintura: demao de latex PVA sobre as paredes, tinta esmalte sobre esquadrias
de madeira e tinta a 6leo nas esquadrias metalicas.
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Instalagbes elétricas: embutidas e com quantidade de ponto de luz e tomadas
que permita alguma flexibilizagado no uso do espaco.

Instalag&o hidraulica: embutidas e restritas aos componentes essenciais,
dotadas de pegas sanitarias comuns e metais de modelos simples.

Pavimentag&o: pisos internos revestidos com placas ceramicas, pisos dos
sanitarios e vestiario em cimentado liso, pisos do galpéo e externo em concreto
rustico e area de movimentacgéao de veiculos em paralelepipedos.

7 - ESTADO DE CONSERVACAO

Estado de conservagao, pode ser enquadrado no item f do Quadro A -
conforme consta no trabalho elaborado pelo IBAPE/SP, denominado VALORES
DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANO — VERSAO 2002 e atualizado em
2006: item f - NECESSITANDO DE REPAROS DE SIMPLES A IMPORTANTES.

DEPRECIACAO DE 33,20%: Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa, alguns reparos de fissuras, elétricos
e hidraulicos. Eventualmente possa ser necessario a substituicdo pisos e
acabamento no interior dos comodos.

8 - LOCALIZAGAO - GOOGLE MAPS
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O centro da cidade, onde o imoével objeto do presente laudo esta situado,
€ uma ocupagdo consolidada no Municipio de Ubatuba. A quadra de
implantagcdo do imdével avaliando € um plano sem acidentes, e a regido &
beneficiada por toda infraestrutura e benfeitorias urbanas, tais como: rede de
agua e esgoto, luz, servigos de telefonia, escola, creche, posto de salde,
comercio em geral, ruas pavimentadas...

9 - RELATORIO FOTOGRAFICO
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02 - ENTRADA
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03 - ESCRITORIO
03 - SANITARIO
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COZINHA

04 - SANITARIO

05 -
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07 - AREA DE EMBARQUE

06 — ALMOXARIFADO
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OFICINA
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08 — ENTRADA DA GARAGEM
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11 — AREA DE SANITARIOS DA OFICINA/ AMOXARIFADO
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10 — AREA DA OFICINA
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12 — DEPOSITO DA OFICINA

13 — PATIO INTERNO DA GARAGEM
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14 — GARAGEM PARA OS ONIBUS

10 - PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGCAO

Essa avaliagéo foi executada dentro dos seguintes parametros:

Conformidade com a legislagéo vigente, tendo como base a NBR
14653 (Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 — Imodveis
Urbano), além dos parametros constantes da Norma para
Avaliagao de Imoveis Urbanos IBAPE/SP.

Utilizagdo do estudo de VALORES DE EDIFICACAO DE
IMOVEIS URBANO - IBAPE, que leva em conta o padréo
construtivo e a depreciagdo pelo obsoletismo e estado de
conservagdo, para obtengéo do valor das benfeitorias.

13

fls. 4338

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2021 as 20:03 , sob o nimero WGTA21700425471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002490-02.2020.8.26.0220 e c6digo B7CAA9F.



HERMINDO FRAZILI JUNIOR
CRECI: 154236 CNAI: 017171

Rua Prudente de Moraes, 19
Guaratinguetd — (12) 974038228

b) Utilizagdo do método Comparativo Direto de Dados de Mercado

c)

d)

para obtenc&o do valor de terreno.

Elaboragdo de pesquisa de elementos comparativos, da qual se
obtém uma amostra do mercado em estudo. Da se como certas
todas as informacgdes prestadas por terceiros e colhidas durante as
pesquisas dos elementos comparativos.

Homogeneizagdo dos elementos comparativos & partir de
tratamento por fatores. Os fatores aplicados no presente laudo
foram: Fator de Oferta, Fator de Localizag&o (indice fiscal), Fator
de Testada, |dade e Padrdo Construtivo

indices Fiscais adotados a partir de Valores atualizada pelo IPCA
IBGE

A definicdo do valor imobiliario local é obtida matematicamente
através da estatistica descritiva.

11 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Tendo como base o estudo Valores de Edificacédo de imoveis Urbana —
IBAPE a formula a ser empregada para avaliagao das benfeitorias sera:

Vb=Abx RNxI|Foc

Onde:

Vb = Valor das benfeitorias

Ab = Area das Benfeitorias = 1092,11 m? (edificac&o térrea)

RN=

Custo Unitario basico de Construgcdo = R$ 1.221,00 / m?, Fonte

SindusCon-SP (referente a setembro de 2020).

|= Intervalo de Valores = 1,50 (tabelado- a definicdo do indice)

14
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Foc = Depreciagéo pelo Fator Obsoletismo e pelo Estado de Conservacéo

Foc =R + K x (1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao Grupo e Padr&o do Imével
avaliando, no caso 20%(tabelado)

K = Coeficiente Ross/ Heideck, correspondente ao Estado da Edificagéo
e idade em % da Vida Referencial, no caso para estado e obtemos k
0,721.

Estado Edificagéo = "e” - Necessitando de reparos simples

Foc =20% + 0,721 x (1 — 20%)= 0,7768

Portanto o valor das benfeitorias é:

Vb=1092,11 x 1221,00 x 1,5 x 0,7768= R$ 1.553.755,33

15
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02 - IMOVEL

01 - IMOVEL
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13 - SITUACAO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS NA MALHA

URBANA
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14 —- ANALISE DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

TABELA 01
VALOR M?
IMOVEL | REFERENCIA | AREA M? | VALOR MERCADO FATOR |EQUIVALENTE
Romero
1 | Imobiliaria 3200| RS 5.500.000,00 0,9| RS 1.546,88
Imével Web 2000 | RS 1.800.000,00 0,9| RS 810,00
Mirante
3 | Imoveis 960 | RS 1.000.000,00 0,9| RS 937,50
J.Coelho
Negdcios
4 | Imobilidrios 944 | RS 1.200.000,00 0,9| RS 1.144,07
De Lucca
5 | Toninhas 814 | RS 950.000,00 0,9| RS 1.050,37
Romero
6 | Imobiliaria 5023 | RS 6.000.000,00 0,9| RS 1.075,05
Proprietario
Conrado
7 | Reis 721| RS 1.200.000,00 1| RS 1.664,36
Macedo &
Macedo
8 | Ltda 930 | RS 980.000,00 0,9| RS 948,39
Valor Médio RS 1.147,08
Limite
inferior
0,70 x
valor
Obs: Para o imdvel 07 usamos valor de negociagdo médio | RS 802,95
Limite
superior
1,3x
valor
médio RS 1.491,20
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TABELA 02
VALOR M?
IMOVEL |REFERENCIA | AREA M? | VALOR MERCADO | FATOR | EQUIVALENTE
RS
2 | Imovel Web 2000 | 1.800.000,00 0,9| RS 810,00
Mirante RS
3 | Imdveis 960 | 1.000.000,00 0,9| RS 937,50
J.Coelho
Negacios RS
4 | Imobiliarios 944 1.200.000,00 0,9| RS 1.144,07
De Lucca RS
5| Toninhas 814 | 950.000,00 0,9| RS 1.050,37
Romero RS
6 | Imobiliaria 5023 | 6.000.000,00 0,9| RS 1.075,05
Macedo &
Macedo RS
8| Ltda 930 | 980.000,00 0,9] RS 948,39
Valor Médio RS 994,23
Limite
inferior
0,70 x
valor
Obs: Todos os valores remanescentes estdo dentro do | médio RS 695,96
intervalo e
Limite
superior
1,3x
valor
médio RS 1.292,50
22
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15 - DEFINICAO DOS VALORES DO TERRENO DO IMOVEL
AVALIANDO

LOCALIZACAO: Avenida Professor Thomaz Galhardo n° 565
Ubatuba —SP — Centro
Cep. 11680-000

AREA DO TERRENO: 3876,90 m?

Considerando os valores unitario de referéncia para terreno, podemos concluir
que:

a) O valor maximo do terreno avaliando: R$ 4.625.436,26

b) O valor médio do terreno avaliando: R$ 3.854.530,22

c) O valor minimo do terreno avaliando: R$ 3.083.624,17

Tendo em vista que o imovel & implantado em terreno plano, uma vez que a
regido sobre a qual esta localizado, é beneficiada pela infraestrutura urbana e
favorece a ocupagéao comercial.

Considera- se o valor médio para referéncias de mercado: R$ 3.854.530,22

16 - DEFINICAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

O valor do imovel avaliado sera a soma das benfeitorias executadas e o
terreno.

Valor das Benfeitorias: R$ 1.553.755,33

Valor do Terreno: R$ 3.854.530,22
Valor Total: R$ 5.408.285,55

23
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17 - CONCLUSOES

Em conformidade com as vistorias feitas no local, tendo como objeto o
imovel na avenida Thomas Galhardo n° 513 e ao seu entorno, nessa avaliacao
foi observado as normas vigentes.

Avenida onde o imoével esta localizado e uma via de interligacao de
regides. Essa regiao evolui continuamente com processo de melhoramento
urbano. Também de acordo com lei do municipio e permitido a ocupacgéao
comercial e residencial. Sendo assim o imovel se encontra numa regiao de
ascensao de valores imobiliarios, para os padrbes de localizagao.

Os estudos para elaboragao deste parecer foram desenvolvidos com base
nos documentos e visita efetuada ao imovel, bem como as pesquisas especificas
do mercado.

Como metodologia de avaliagao, foi utilizado Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que consiste na obtencao do valor de mercado do imovel
ou da suas partes constitutivas através da comparagao de dados de mercado
relativos a outros imoveis de caracteristicas similares (e, as vezes, ate as
caracteristicas bem diferentes, através da analogia) expostos a venda, por meio
de consultas aos classificados de jornais da regido, de placas anunciativas
ofertando outros imoveis nas redondeza do imével a ser avaliado, de consultas
e empresas e profissionais idéneos que atuem na regido onde se situe o imovel
objeto de avaliagao.

Sendo assim, o valor do imoével (benfeitorias + terreno) é de R$
5.408.285,00 (Cinco milhdes, quatrocentos e oito reais e duzentos e oitenta e
cinco reais)

e
00 .\5&7—36
\-\eﬂ“ﬁﬁm‘lﬂ\
Hermindo
CRECI: 154236 CNAI: 017171
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AVALIACAO IMOBILIARIA

1 - SOLICITANTE

ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA
CNPJ 58.660.408/0001-70

RUA: PROFESSOR THOMAZ GALHARDO, 565
UBATUBA-SP CENTRO

MATRICULA: 10706

“Terreno situado em perimetro urbano, a rua Thomaz Galhardo, n° 565
para o qual faz frente, confrontando de um lado com Benedito Graciliano dos
Santos de outro com Bernardo Miguel dos Santos, e finalmente tendo do outro
uma vala, por onde atualmente foi projetada uma via publica pela Prefeitura
Municipal desta cidade, medindo dito terreno 64,00 metros de frente para rua
Thomas Galhardo, por 79,00 metros do lado da rua projetada, 68,00 metros nos
fundos, ao confrontar com Bernardo Miguel dos Santos, e , 70,70 metros ao
confrontar com Benedito Graciliano dos Santos, em cujo terreno existe um
Galpao que funciona como garagem de 6nibus e oficina ao mesmo tempo”

2 - TITULAR DO IMOVEL:
ATLANTICO TRANSPORTES E TURISMO LTDA
CNPJ: 58.660.408/0001-70
RUA: Dr. Castro Santos, 595- Campo do Galvéo
GUARATINGUETA-SP

3 - FINALIDADE DE PARECER

A presente avaliac&o visa a determinagéo do atual valor de mercado de
um imovel situado a Rua Thomaz Galhardo, n® 565, no perimetro urbano na
zona central do Municipio de Ubatuba. Conforme consta na matricula n® 10706.
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4 - NiVEL DE PRECISAO

Iremos utilizar o processo de Avaliagdo Expedita, conforme o que
estabelece a Norma Técnica NBR 56786, ressaltando que o valor encontrado
sera um misto de formulas expressas dentro das normas da ABTN e nossa
experiéncia profissional na area imobiliaria.

5 - LOCALIZAGAO:

A unidade avaliada se encontra dentro da quadra formada pelas ruas:
Rua Thomas Galhardo, Rua Hans Staden, Rua D. Jo&o lll, Rua Cunhambebe e
Rua Joaquim C. Dos Santos.

Muito préximo ao centro comercial e financeiro da cidade, em linha reta
com aproximadamente 300 metros de distancia. Conforme pode ser observado
no mapa do municipio.

Essa regido é cercada de melhoramentos e servigos publicos
disponiveis na zona urbana, como energia elétrica, iluminacgéo publica, agua
tratada, rede de esgoto, coleta de lixo, pavimento com asfalto e rede telefonica.

Uma zona de uso misto (comercial e residencial), com muitas
edificacbes residenciais, com padrdes construtivos do simples ao alto padrao.

Regi&o plana de solo favoravel para construgcées das mais variadas.
Sendo acessibilidade de médio para intenso de trafego urbano.

6 - VISTORIA

De acordo com as informagdes contidas na certidao de matricula do
imovel, o terreno e de formato irregular, possuindo:

- Frente: 12,00 m

- Lado direito: 40,00 m

- Lado esquerdo: 40,00 m
- Fundos: 12,00 m

fls. 4351

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2021 as 20:03 , sob o nimero WGTA21700425471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002490-02.2020.8.26.0220 e c6digo B7CAAA3.



HERMINDO FRAZILI JUNIOR
CRECI: 154236 CNAI: 017171

Rua Prudente de Moraes, 19
Guaratingueta —(12) 974038228

De acordo com a documentagéo disponivel e mais o resultado da vistoria,
realizada no dia 25 de setembro de 2020 as 9:00 hs, acompanhado pelo
funcionario Valério, essa avaliagdo no que se refere as benfeitorias
condicionadas ao enfoque da construgdo. Sendo uma casa com sala de estar e
jantar, copa, cozinha, 01 dormitérios, 02 suites, area de lazer, varandas e
garagem.

Prédio: Classe residencial
Grupo: Casa
Padrao: Simples

Infraestrutura: Formadas por vigas, baldrame sobre sapatas e brocas de
concreto.

Quartos: piso em ceramica, paredes com pintura em latex PVA, forro em PVC
sem lajem, janelas de ferro e portas em madeira.

Banheiros: piso em cerdmica, revestimento de paredes com azulejos, com
lougas, forro em PVC sem laje, janelas de ferro e porta em madeira.

Salas: piso em ceramica, paredes com pinturas em latex PVA, janela de
madeira e porta em madeira.

Copa/Cozinha: Piso em ceramica, janela de ferro, revestimento de metade da
parede e o restante com pintura em latex PVA e porta em madeira.

Varanda: piso em ceramica, pintura em latex PVA.

Garagem: piso em ceramica e portao de ferro.

7 - ESTADO DE CONSERVAGAO

Estado de conservagéo, pode ser enquadrado no item f do Quadro A -
conforme consta no trabalho elaborado pelo IBAPE/SP, denominado
VALORES DE EDICICACOES DE IMOVEIS URBANO — VERSAO 2002 e
atualizado em 2006: item f - NESCESSITANDO DE REPAROS DE SIMPLES A
IMPORTANTES.

DEPRECIACAO DE 33,20%: Edificag&o cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa, alguns reparos de fissuras, elétricos
e hidraulicos. Eventualmente possa ser necessario a substitui¢éo pisos e
acabamento no interior dos comodos.
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8 - LOCALIZAGAO - GOOGLE MAPS

O centro da cidade, onde o imével objeto do presente laudo esta situado,
€ uma ocupagdo consolidada no Municipio de Ubatuba. A quadra de
implantagédo do imével avaliando € um plano sem acidentes, e a regido é
beneficiada por toda infraestrutura e benfeitorias urbanas, tais como: rede de
agua e esgoto, luz, servigos de telefonia, escola, creche, posto de salde,
comeércio em geral, ruas pavimentadas...

MONTENALERID

fls. 4353

| Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2021 as 20:03 , sob o nimero WGTA21700425471

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002490-02.2020.8.26.0220 e c6digo B7CAAA3.



"eVvVvO.L9 0B1p0d 8 0220°92°8'0202 20-06+200T 0Ssad0id 0 awlojul ‘op’ojuswndogeldualayuodiuge/Bd/enbipelsed/iq snl-dsly fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o Jajuod ered
TL¥S2r00LTZYLOM 0J9UWNU 0 qOs * £0:02 St TZ0Z/80/EZ Wd 0pe|0d0joid ‘ojned OeS ap opels3 op edlsNL ap feunglL 8 YHIFNOIS THVINY OAYYOIY Jod sjuswenbip opeulsse ‘feulblio op eidgd 9 ojuswindop als3

fls. 4354

AR
Wi ‘

{1

(i

Rua Prudente de Moraes, 19
Guaratingueta — (12) 974038228

S

()

Q

=3

L.

=

Q
.-
™~
o
S R o
Z 5 )
23 o)
= = A (15
IIC R <C
M 'o [
w m =
og g / w m
2 wn T g 2 z
s l » 3 N
=0 o4 & O
z L : | s
i (=] S =



"'evVvvO.9 0B1p0d 8 0220°92°8'0202 20-06%200T 0Ssad01d 0 awlojul ‘op’ojuswndogeloualayuodiuge/Bd/enbipeised/iq snl-dsly fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o Jajuod ered
T./¥S2r00LTZYLOM 0JaWNU 0 Gos * £0:0Z S TZ0Z/80/EC W 0pe|odojoid ‘ojned OeS ap opels3 op eansne ap [eunqul @ VHIINOIS TYHVINY OQHvIIY Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feuiflio op eidod 9 ojuswinoop 81s3

fls. 4355

Rua Prudente de Moraes, 19
Guaratinguetad — (12) 974038228

HERMINDO FRAZILI JUNIOR
CRECI: 154236 CNAI: 017171

04 - VARANDA

03 - SUITE
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05 — FACHADA DA CASA
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ALOJAMENTO
08 - CHURRASQUEIRA

07 -
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09 — AREA EXTERNA
10 — AREA EXTERNA
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13 = LAZER ALOJAMENTO
14 — ALOJAMENTO/ QUARTO
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15 = ALOJAMENTO/ QUARTO

10 - PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGCAO

Essa avaliagao foi executada dentro dos seguintes parametros:

Conformidade com a legislagéo vigente, tendo como base a NBR
14653 (Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 — Imdveis
Urbano), além dos parametros constantes da Norma para
Avaliagao de Imoveis Urbanos IBAPE/SP.

Utilizacdo do estudo de VALORES DE EDIFICACAO DE
IMOVEIS URBANO - IBAPE, que leva em conta o padrédo
construtivo e a depreciacdo pelo obsoletismo e estado de
conservagao, para obtengao do valor das benfeitorias.

Utilizagdo do método Comparativo Direto de Dados de Mercado
para obtencé&o do valor de terreno.

12
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c) Elaboragéo de pesquisa de elementos comparativos, da qual se
obtém uma amostra do mercado em estudo. Da se como certas
todas as informagdes prestadas por terceiros e colhidas durante as
pesquisas dos elementos comparativos.

d) Homogeneizagdo dos elementos comparativos a partir de
tratamento por fatores. Os fatores aplicados no presente laudo
foram: Fator de Oferta, Fator de Localiza¢do (indice fiscal), Fator
de Testada, Idade e Padr&o Construtivo

e) Indices Fiscais adotados a partir de Valores atualizada pelo IPCA
IBGE

f) A definicdo do valor imobiliario local é obtida matematicamente
através da estatistica descritiva.

11 - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Tendo como base o estudo Valores de Edificagdo de iméveis Urbana —
IBAPE a formula a ser empregada para avaliagdo das benfeitorias sera:

Vb=AbxRNxI|Foc
Onde:

Vb = Valor das benfeitorias

Ab = Area das Benfeitorias = 295,00 m? (edificacéo térrea)

R N = Custo Unitario basico de Construgdo = R$ 1.221,00 / m?, Fonte
SindusCon-SP (referente a setembro de 2020).

I= Intervalo de Valores = 1,50 (tabelado- a definicdo do indice)

Foc = Depreciacao pelo Fator Obsoletismo e pelo Estado de Conservagao

13
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Foc =R + K x (1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao Grupo e Padrio do Imével
avaliando, no caso 20%(tabelado)

K = Coeficiente Ross/ Heideck, correspondente ao Estado da Edificagso

e idade em % da Vida Referencial, no caso para estado e obtemos k
0,721.

Estado Edificagdo = "e” - Necessitando de reparos simples

Foc = 20% + 0,721 x (1 — 20%)= 0,7768

Portanto o valor das benfeitorias é:

Vb= 295,00 x 1221,00 x 1,5 x 0,7768= R$ 419.699,21

12 - RELATORIO FOTOGRAFICO ELEMENTOS AMOSTRAIS

01 - IMOVEL

14
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Rua Prudente de Moraes, 19
Guaratingueta — (12) 974038228

13 - SITUACAO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS NA MALHA

URBANA

HERMINDO FRAZIL! JUNIOR
CRECI: 154236 CNAI: 017171

08 - IMOVEL
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HERMINDO FRAZILI JUNIOR Rua Prudente de Moraes, 19
CRECI: 154236 CNAI: 017171 Guaratingueta — (12) 974038228

14 - ANALISE DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

TABELA 01
VALOR M2
IMOVEL | REFERENCIA | AREA M? | VALOR MERCADO FATOR | EQUIVALENTE
Romero
1| Imobilidria 3200| RS 5.500.000,00 0,9| RS 1.546,88
2 | Imoével Web 2000 | RS 1.800.000,00 0,9| RS 810,00
Mirante
3 [ Imbveis 360 | RS 1.000.000,00 0,9| RS 937,50
J.Coelho
Negacios
4 | Imobiliarios 944 | RS 1.200.000,00 0,9| RS 1.144,07
De Lucca
5| Toninhas 814 | RS 950.000,00 0,9| RS 1.050,37
Romero
6 [ Imobilidria 5023 | RS 6.000.000,00 0,9 | RS 1.075,05
Proprietario '
Conrado
7 | Reis , 721 | RS 1.200.000,00 1| RS 1.664,36
Macedo &
Macedo
8 | Ltda 930 | RS 980.000,00 0,9| RS 948,39
Valor Médio RS 1.147,08
Limite
inferior
0,70 x
valor
Obs: Para o imoével 07 usamos valor de negociacdo | médio RS 802,95
Limite
superior
1.3:%
valor
médio RS 1.491,20
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HERMINDO FRAZILI JUNIOR Rua Prudente de Moraes, 19
CRECI: 154236 CNAI: 017171 Guaratinguetd — (12) 974038228
TABELA 02
) X ) VALOR M?
IMOVEL |REFERENCIA | AREA M? | VALOR MERCADO FATOR EQUIVALENTE
RS
2 | Imovel Web 2000 | 1.800.000,00 0,9| RS 810,00
Mirante RS
3 | Imdveis 960 | 1.000.000,00 0,9| RS 937,50
J.Coelho
Negdcios RS
4 | Imobiliarios 94411.200.000,00 0,9| RS 1.144,07
De Lucca RS
5 | Toninhas 814 |950.000,00 0,9| RS 1.050,37
Romero RS
6 | Imobiliaria 5023 | 6.000.000,00 0,9| RS 1.075,05
Macedo &
Macedo RS
8 | Ltda 930 | 980.000,00 0,9| RS 948,39
Valor Médio RS 994,23
Limite
inferior |
0,70x |
valor
Obs: Todos os valores remanescentes estdo dentro do | médio RS 695,96
intervalo )
Limite
superior
1,3x
valor
médio RS 1.292,50
20
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HERMINDO ERAZILI JUNIOR
CRECI: 154236 CNAI: 017171

Rua Prudente de Moraes, 19
Guaratinguetd — (12) 974038228

15 - DEFINICAO DOS VALORES DO TERRENO DO IMOVEL
AVALIANDO

LOCALIZACAO: Avenida Professor Thomaz Galhardo n° 565
Ubatuba —SP - Centro
Cep. 11680-000

AREA DO TERRENO: 480,00 m?

Considerando os valores unitario de referéncia para terreno, podemos concluir
que:

a) O valor méaximo do terreno avaliando: R$ 572.544,00

b) O valor médio do terreno avaliando: R$ 477.120,00

c) O valor minimo do terreno avaliando: R$ 381.696,00

Tendo em vista que o imével € implantado em terreno plano, uma vez que a
regido sobre a qual esta localizado, e beneficiada pela infraestrutura urbana e
favorece a ocupagao comercial.

Considera- se o valor médio para referéncias de mercado: R$ 477.120,00

16 - DEFINIGAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

O valor do imoével avaliado sera a soma das benfeitorias executadas e o
ferreno.

Valor das Benfeitorias: RS 360.195,00
Valor do Terreno: R$ 477.120,00
Valor Total: R$ 837.315,00
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HERMINDO FRAZILI JUNIOR
CRECI: 154236 CNAI: 017171

Rua Prudente de Moraes, 19
Guaratingueta — (12) 974038228

17 - CONCLUSOES

Em conformidade com as vistorias feitas no local, tendo como objeto o
imével na avenida Thomas Galhardo n° 565 e ao seu entorno, nessa avaliagéo
foi observado as normas vigentes.

Avenida onde o imdvel esta localizado e uma via de interligagédo de
regidbes. Essa regido evolui continuamente com processo de melhoramento
urbano. Também de acordo com lei do municipio e permitido a ocupagéo
comercial e residencial. Sendo assim o imovel se encontra numa regido de
ascensao de valores imobiliarios, para os padroes de localizagdo.

Os estudos para elaboragéo deste parecer foram desenvolvidos com base
nos documentos e visita efetuada ao imdvel, bem como as pesquisas especificas
do mercado.

Como metodologia de avaliagao, foi utilizado Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que consiste na obtencdo do valor de mercado do imovel
ou da suas partes constitutivas através da comparacédo de dados de mercado
relativos a outros imdveis de caracteristicas similares (e, as vezes, até as
caracteristicas bem diferentes, através da analogia) expostos a venda, por meio
de consultas aos classificados de jornais da regido, de placas anunciativas
ofertando outros iméveis nas redondeza do imével a ser avaliado, de consultas
e empresas e profissionais idéneos que atuem na regi&o onde se situe o imovel
objeto de avaliacéo.

Sendo assim, o valor do imoével (benfeitorias + terreno) é de R$
837.315,00 (oitocentos e trinta e sete mil e trezentos e quinze reais)

CREC!: 154236
CNAI 017171

CRECI: 154236 CNAI: 017171
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Hermindo Frazili Junior
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LAUDO DE AVALIACAO

n

(GARAGEM DA EMPRESA DE ONIBUS RODOVIARIO E

~

LOCAL: ALAMEDA FRANCISCO DA CUNHA MENEZES, n°
TURISMO SAO JOSE LTDA)

1565 - CUNHA-SP.




1) PREAMBULO - OBJETIVO

fls. 4373

O objetivo do presente laudo de avaliagdo é definir o valor de
mercado do imovel discriminado na Matricula n® 5.042, bem como das

benfeitorias existente no local.

2) OBJETO

O objeto da avaliagdo € o imovel de dominio privado, propriedade da
empresa Rodoviario e Turismo S&o José Ltda., situado na Alameda
Francisco da Cunha Menezes, n° 1.565, no bairro Falcdo, zona urbana do
Municipio de Cunha, Estado de Sao Paulo. A ocupacéao da area é comercial,
destinada a garagem de 6nibus. Abaixo, fotos do imovel.

Foto 1: situacédo do imével na via de acesso

Foto 2: fachada do imdvel, portao de acesso.

Segundo a Matricula n® 5.042, o imovel tem a seguinte descri¢ao:

IMOVEL: Um terreno situado nesta cidade, no imével “Falcdo”, com a area de hum mil e
oitocentos metros quadrados (1.800m?3), tendo de frente, trinta (30) metros, para a
Alameda Francisco da Cunha Menezes; fundos, trinta (30) metros, com Hugo
Euzébio Pires; lateral direita, sessenta (60) metros, com Izaltino Ferraz de Campos
e lateral esquerda, sessenta (60) metros, com Hugo Euzébio Pires...

ﬁ 60,00m
cobertura l
40,00m? I
{
o |FeEeTEEEEE |
[0
N Y k
[} g 7
& AR
L]
2 =
(]
< 5
c 1.400,94m? de pavimentagéo de paralelepipedos g
8 3
®
T o
o & ]
(S I -
8 z | lavador 60,00m? 777
5 £ =]
©
LIE: : 84,73m? }
-] escritério, almoxarifado, alojamento... |
=& :

Figura 1 — Croqui — descri¢cdo do imével e implantagao das benfeitorias existentes no local.
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3) SITUAGAO - LOCALIZAGAO

O Imovel objeto da avaliagdo esta localizado junto ao trevo principal de
acesso a zona urbana do Municipio de Cunha, regido de expanséo urbana,
com bons atributos para ocupagdo comercial. Na microrregido em pauta,
margens da Alameda Francisco da Cunha Menezes, encontramos instalados
comércios variados tais como: postos de gasolina, lojas de materiais de
construcao, lojas de moveis, pousadas, restaurantes, etc, estabelecimentos
que se beneficiam do grande fluxo de deslocamentos junto a referida via.
Trata-se de localizagao privilegiada.

Destacamos, abaixo, as principais caracteristicas da area de implantagao do
imével em pauta:

a) Acessibilidade

A via urbana de acesso ao imével é composta por duas pistas separadas
por canteiro central, asfaltada e com bom estado de conservagéo. Em
frente ao imovel foi implantada uma rotatéria, que permite facil
acessibilidade a Rodovia Paulo Virginio e ao centro urbano de Cunha.

A distancia aproximada do imével até a Rodovia Paulo Virginio € de 200m
(duzentos metros), e a distancia do mesmo até a Praga Conego Siqueira,
centro histérico e comercial da area urbana, € de 1.700m (mil e
setecentos metros), medidas em linha reta.

b) Melhoramentos Publicos

A existéncia e “disponibilidade dos melhoramentos e servigos publicos
convencionais” junto a microrregido, destacamos: rede de agua tratada,
rede de esgoto sanitario, rede de iluminagao publica e de energia elétrica
domiciliar, pavimentacao asfaltica, rede telefénica, coleta de lixo e
limpeza publica.

c) Ocupacgao - Uso

A ocupacgdo da microrregido em pauta, margens da Alameda Francisco
da Cunha Menezes, é predominantemente por uso comercio- residencial,
com predominancia de edificacdes térreas e assobradadas. E o padrao
construtivo das edificacbes varia entre o “econbmico” até o padrao
“‘médio”.

Apesar de ainda encontrarmos ocupagdes exclusivamente residénciais
junto a regido em pauta, a dindmica de desenvolvimento da zona urbana
do municipio de Cunha, aponta para uma consolidagdo da microrregido
como zona de ocupagao comercial, adicionando grande valor a area,
auferindo gradativa melhoria no padrao construtivo.
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d) Topografia

O relevo da regiao circunvizinha € ondulado. E o solo dos terrenos, cujas
frentes fazem divisa com a Alameda Francisco da Cunha Menezes,
aparentemente é seco e com boas condigcdes de resisténcia e de
consisténcia para construgao civil.

O imével em especifico esta implantado em area plana, terreno nivelado
com a via de acesso, ndo possui areas nao edificantes ou com restricoes
ambientais.

e) Delimitacdo da Quadra de implantagéo do imovel

Por estar localizado na area urbana, em zona de expansao e junto ao
limite da area urbana, que se estende até a Rodovia Paulo Virginio. A
area de implantagcdo do imovel objeto da avaliagdo, ndo esta situada
dentro de uma Quadra tipica de loteamentos ou bairros. Abaixo,
apresentamos imagem do aplicativo Google Earth, onde é possivel
observar a situagao do imével no territério urbano.

Podemos discriminar as vias publicas que delimitam a porgcédo de terra
onde o imoével objeto da avaliagao esta localizado, conforme segue — vias
(limites) discriminadas seguindo o sentido horario:

» Alameda Francisco da Cunha Menezes, via de acesso ao imovel
objeto da avaliacdo, Ruas 10 e 11 (face oeste do loteamento
Residéncia Primavera), Ruas Geronimo Mariano Leite e Rua
Professor Agenor Augusto de Araujo (face oeste do bairro Vila Rica),
Alameda Lavapés e Rodovia Paulo Virginio.

=

A el objeto | . # -
} | da avaliaga ..b

3

Imagem 1 — Foto aérea onde observamos a localizagdo do imével avaliando no territério urbano.
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4) VISTORIAS

Foram realizadas vistorias junto ao imovel objeto da avaliagao e seu entorno
no dia 10 de outubro de 2.021

De conformidade com as vistorias realizadas e documentos fornecidos pela
contratante do presente trabalho, podemos discriminar os aspectos
pertinentes para a avaliagao do terreno em pauta, conforme seguem:

Local - Alameda Francisco da Cunha Menezes, n° 1565

Bairro - Falcao

Municipio - Cunha/SP

Matricula n° 5.042 — Folha 242 — Livro n° 2-P — Reg. de Iméveis de Cunha
Ocupacao - Comercial — garagem de 6nibus

Area do terreno:  1.800m? (de conformidade com a Matricula)
Frente:30m Laterais:60m Fundos:30m Formato:Retangular
Superficie: plana e sem restricdes ambientais para ocupagao do solo.

Resumidamente, temos as seguintes benfeitorias implantadas no local:
a) Fechamento do perimetro do terreno com muros e portdo de acesso.

Os muros sdo compostos por blocos de concreto e estruturados por
fundacbes, colunas e vigas de concreto armado. A extensdo do muro é
de 145,60m e altura de 2,60m, medidas aproximadas.

O portao de acesso € composto por tubos e tela metalica, possuindo 7m
de comprimento e 2m de altura, medidas aproximadas.

b) Pavimentagdo com paralelepipedos na maior parte da superficie do
imovel, aproximadamente 1.400,94m? de piso.

Toda a superficie do terreno é pavimentada com paralelepipedos, com
excecao da area ocupada pela rampa do lavador de veiculos, area
edificada coberta (composta por escritério, almoxarifado, alojamento,
copa e banheiros), cujos pisos sdo cimentados, e area de jardim sem
pavimentacgao.

c) Trés areas construidas:

» Rampa de lavador de veiculos, com aproximadamente 60m? de
area construida.

> Cobertura de telhas metalicas sobre estrutura de madeira, com
aproximadamente 40m?, abrigo para veiculos pequenos.

> Area edificada coberta e compartimentada que abriga escritério,
almoxarifado, alojamento, copa e banheiros. Edificagdo com
aproximadamente 84,73m? de area construida.
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As caracteristicas construtivas da area edificada coberta, abaixo:

Fundagdes: rasas, de concreto armado, composta por vigas
baldrames apoiadas sobre brocas.

Estrutura: colunas e vigas de concreto armado.
Fechamento: alvenaria de blocos de concreto.

Esquadrias: portas e janelas externas de ferro, e portas
internas de madeira.

Ferragens:  cromadas.
Vidros: lisos.

Forros: sem forros, com exceg¢ao do banheiro externo
cujo fechamento é com laje de concreto armado.

Cobertura: telhas metalicas sobre estrutura de madeira.

Revestimentos: argamassa em todas as paredes e laje do
banheiro, barra impermeavel nos banheiros e
copa.

Pintura: latex PVA junto as superficies argamassadas, tinta
esmalte sobre as esquadrias de madeira e tinta
oleo nas esquadrias metalicas.

Inst. elétricas: de boa qualidade, embutidas e com quantidade de
pontos de luz e tomadas que permitem alguma
flexibilizagdo no uso dos espagos.

Inst. hidraulica:embutidas e restritas aos componentes essenciais,
dotadas de pecas sanitarias comuns e metais de
modelo simples.

Pavimentacgdo: Cimentado.

De conformidade com os parametros estabelecidos pelo
IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo), no estudo “Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos”, podemos estabelecer a seguinte classificagao
para a area edificada, objeto da avaliagao:

Classe: 2 — Comercial (servigos / industrial)
Grupo/Tipo: 2.1 - Escritério

Padréo Construtivo:  2.1.1 — Econdmico

Vida Referencial: 70 anos / Idade aparente: 14 anos

Estado da Edificagao: “€” — necessitado de reparos simples
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5) RELATORIO FOTOGRAFICO

Imével avaliando

= = -‘-‘..J.

Area edificada

: Pavimentagéo de
| paralelepipedos

5|

Foto 5: situagéo urbana, vista sentido Trevo/Rodovia Foto 6: interior da area, vista do portdo de acesso.

Rampa do lavador de veiculos

at [ 4

Pavimentacao de
paralelepipedos

Foto 7: interior da area, vista da divisa dos fundos. Foto 8: interior da area, vista da rampa do lavador.
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Foto 11: fachada da area edificada. Foto 12: interior da area edificada.

6) AVALIAGAO

O valor total do imovel sera o resultado do somatério do valor do terreno
com os valores das benfeitorias existentes no local.

6.1) PARAMETROS PARA AVALIAGAO

A presente avaliagao sera executada dentro dos seguintes parametros:

a) Conformidade com a legislagao vigente, tendo como base a NBR 14653
(Parte 1 - Procedimentos Gerais e Parte 2 — Iméveis Urbanos), além dos
parametros constantes da Norma para Avaliagdo de Imdéveis Urbanos
IBAPE/SP.

b) Conformidade com o estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos
— IBAPE/SP, que leva em conta o padrao construtivo e a depreciagao
pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao, para obtencao do valor
das benfeitorias.

c) Utilizagdo do método Comparativo Direto de Dados de Mercado para
obtencédo do valor do terreno.

d) Elaboragédo de pesquisa de elementos comparativos, da qual se obtém
uma amostra do mercado em estudo. Dao-se como certas e de boa fé
todas as informacdes prestadas por terceiros e colhidas durante as
pesquisas dos elementos comparativos.

e) Homogeneizagéo dos elementos comparativos a partir de tratamento por
fatores. Os fatores aplicados no presente laudo foram: Fator de Oferta,
Fator de Frente / Profundidade dos terrenos, Fator de Localizagao, Fator
de Topografia e Fator de Melhoramentos Publicos.

f) A definicdo do valor imobiliario local € obtida matematicamente através
da estatistica descritiva (obtengao do valor médio).
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6.2) AVALIAGCAO DAS BENFEITORIAS
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O valor das benfeitorias sera o resultado do somatério da avaliagao de cada
uma das benfeitorias existentes no local, conforme discriminadas abaixo:

Fechamento do perimetro do imdvel

a) Muro de blocos de concreto revestidos de argamassa e pintados

Areas: 378,56m2 de muro

378,56m? de area revestida (area interna da garagem)

757,12m? de superficie pintada

b) Portdo composto de tubos e tela metalica

Areas: 7,00m de extensdo do portdo x 2,00m de altura = 14,00m?

Pavimentagao com paralelepipedos de pedra

Area: 1.400,94m?

Areas construidas

a) Rampa de lavador de veiculos:

b) Cobertura de telhas metalicas:

60,00m?
40,00m?

c) Area edificada coberta e compartimentada: 84,73m?

A avaliagéo das benfeitorias relativas ao fechamento do perimetro do imével
e pavimentacdo com paralelepipedos de pedra serao feitas a partir do custo
de reproducido das mesmas.

Por sua vez as avaliacbes das areas construidas serao feitas a partir das
respectivas areas construidas equivalentes, utilizando os procedimentos do
estudo “Valores de Edificacbes de Imoéveis Urbanos” do IBAPE/SP.

6.2.1) AVALIAGAO DOS FECHAMENTOS E PAVIMENTACAO

Os custos de reproducao das benfeitorias em pauta, de conformidade com
os parametros publicados pelas revistas especializadas da construcao civil
e pesquisa de valores de mercado, sao:

Muro (alvenaria) 0378,56m?

Muro (revestimento) 0378,56m?

Muro (pintura) 0757,12m?
Portao 0014,00m?
Pavimentacgao 1400,94m?

X

X

X

X

X

R$ 104,85 /m?
R$ 48,28 /m?
R$ 16,98 /m?
R$ 732,87 /m?
R$ 85,60 /m?

CUSTO TOTAL DE REPRODUGAO

R$ 39.693,72
R$ 18.275,35
R$ 12.858,15
R$ 10.260,25
R$ 119.925,35

R$ 198.012,82
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6.2.2) AVALIAGAO DAS AREAS CONSTRUIDAS

Dados do imével avaliando:

Localizagao: Alameda Francisco da Cunha Menezes, n° 1565
Bairro Falcido — CEP 12.530-000 - Municipio de Cunha/SP

Classe: Comercial Grupo: Escritorio Padrao: Econémico
Vida Referencial: 70 anos (tabelado)

Idade Aparente: 14 anos (conforme vistorias)

Tendo como base o estudo Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos —
IBAPE, a formula a ser empregada para avaliacdo das benfeitorias sera:

Vb =Ab xRsN x| x Foc

Onde:
Vb = Valor das Benfeitorias
Ab = Area das Benfeitorias =

084,73m? (edificagao principal)
018,00m? (area equivalente rampa de lavador®)

006,00m? (area equivalente cobertura de telhas metalicas™)
108,73m? area construida equivalente total

fls. 4381

*as areas construidas da rampa do lavador e da cobertura metalica, foram
homogeneizadas por fatores de equivaléncia para serem representativas do padrdo

construtivo adotado na avaliagédo.

RsN = Custo Unitario Basico de Construgdo = R$ 1.724,52 | m?,
referéncia Sinduscon-SP, julho / 2021.

I = Intervalo de Valores = 0,789 (padrao construtivo - tabelado)

Foc = Depreciagao pelo Fator de Obsoletismo e pelo Estado de
Conservacao

[{Pgl)

Estado da Edificagao = e” — necessitado de reparos simples

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa, apdés reparos de
fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente,

revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Foc =R + Kx (1 —R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao Grupo e Padrao

do imével avaliando, no caso 20% (tabelado).

K = Coeficiente de Ross/Heideck, correspondente ao Estado
da Edificacéo e Idade em % da Vida Referencial, no caso,

para o estado “e” obtemos k = 0,721.
Foc =20% + 0,721 x (1 — 20%) = 0,7768
Portanto o valor das benfeitorias é:

Vb = 108,73m? x R$ 1.724,52/m? x 0,789 x 0,7768 = R$ 114.922,18
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6.2.3) VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

O valor total das benfeitorias € o resultado do somatério das avaliacdes de
cada uma das benfeitorias existentes no local. De conformidade com as
avaliagdes, acima, temos:

VALOR TOTAL = R$ 198.012,82 + R$ 114.922,18 = R$ 312.935,00

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS = R$ 312.935,00
(trezentos e doze mil e novecentos e trinta e cinco reais)

6.3) AVALIAGAO DO TERRENO

Tendo como base o método Comparativo Direto de Dados de Mercado —
IBAPE/SP para obtencdo do valor do terreno, as formulas a serem
empregadas para avaliagdo do terreno — terra nua — serao:

Vu=Vo x {1+ [(F1=1) + (F2 = 1) + (F3 = 1)... + (Fn — 1)]} (homogeneizagéo), &
Vt=Vu/{1+[(F1-1)+(F2—-1)+ (F3-1)... + (Fn - 1)]} x At

Onde:
Vu = Valor Basico Unitario (estimado na situagao paradigma, apés ajuste por
fatores);

Vo = Valor da Oferta ou preco observado;

Vt = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos fatores
em relagdo a situacao paradigma);
At = Area do Terreno e;

F1, F2, F3,... Fn = Fatores calculados para Coeficiente de Testada (Ct), de
Profundidade (Cp), Localizagdo (Fl), etc... do elemento comparativo em
relagéo a situagdo paradigma.

Atributos de referéncia:

Frente de Referéncia (Fr) 10,00m
Profundidade Minima (Pmi) 20,00m
Profundidade Maxima (Pma) = 40,00m

Fator de Topografia_elemento Avaliando (Ftr) = 1,00

Fator de Melhoramento Publico_elemento Avaliando (Fmpr) = 1,00 Fator
de Localizacdo do Elemento Avaliando (FIr) = 1,00

Topografia, fatores corretivos - Normativa depreciacao
IBAPE/SP

Situcao Paradgma: Terreno Plano, imével 1,00
avaliando

Declive até 5% 5,00%
Declive de 5% até 10% 10,00%
Declive acima de 20% 30,00%
Em aclive até 10% 5,00%
Em aclive até 20% 10,00%
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6.3.1) TRATAMENTO POR FATORES E HOGENEIZAGCAO DAS AMOSTRAS

imoével: 1 enderego:  Alameda Francisco daCunha Menezes, proximo da garagem
Grupo: terreno Prop. Rulian da Silva Costa Data da pesquisa: 10/08/2021
Operacdo: oferta Valor oferta (Vo) = R$ 400.000,00

Fator de oferta(Fo) = 0,90

Vo corrigido (Voc = Vo x Fo) = R$ 360.000,00

Fator de topografia da oferta (Fto) = 1,00

Area Terreno (At) = 333,17 m?

Profundidade equivalente (Pe = At/Fe)=

16,13 m

Fator de melhoramento publico da oferta (Fmpo) = 1,00

Frente efetiva (Fe) = 20,65 m—

Fator de localizagéo da oferta (Flo) = 1,00

Valor Unitéario do terreno (Vu =Voc/ At

)= R$ 1.080,57 /m?

Valor Unitario Real — Vur*= R$ 1.08057/nm?

imoével: 2 endereco: Alameda Francisco da Cunha Menezes, préximo da garagem

Grupo: terreno Prop. Messias Natal de Lorena e outro Data da pesquisa:  10/08/2021

Operagdo: oferta Valor oferta (Vo) = R$ 500.000,00

Fator de oferta (Fv) = 0,90 Vv corrigido (Vvc = Vv x Fv) = R$ 450.000,00 Fator de topografia da oferta (Fto) 1,00
Area Terreno (At) = 500,00 m? Profundidade equivalente (Pe = At/Fe)= 50 m Fator de melhoramento ptiblico da oferta (Fmpo) = 1,00
Frente efetiva (Fe) = 10,00 m— Fator de localizagéo da oferta (Flo) 1,00
Valor Unitario do terreno (Vu =Voc/ At) = R$ 900,00 /m?

Valor Unitario Real — Vur * = R$ 900.00 /m?

imovel: 3 endereco: Rua 10, quadra O, Residencial Primavera

Grupo: terreno Propo. Nathalia Moraes Mendes de Souza Data da pesquisa: 10/08/2021

Operagdo:  oferta Valor oferta (Vo) = R$ 980.000,00

Fator de oferta (Fv) = 0,90 Vv corrigido (Vvc = Vv x Fv) = R$ 882.000,00 Fator de topografia da oferta (Fto) 0,95
Area Terreno (At) = 922,00 m? Profundidade equivalente (Pe = At/Fe)= 43,90 m Fator de melhoramento ptiblico da oferta (Fmpo) = 1,00
Frente efetiva (Fe) = 21,00 m— Fator de localizagéo da oferta (Flo) 1,00

Valor Unitario do terreno (Vu =Voc/ At) =

R$ 908,78 /m?

Valor Unitario Real — Vur * = R$ 908,78 /m?

Homogeinizacdo dos Valores Unitarios dos Elementos Amostrais

Valor Unitario Calculado

Valor Unitdrio Homogeinizado

R$ 1.080,57 / m?

R$ 1.080,57 / m?

R$ 900,00 / m?

R$ 900,00 / m?

R$ 908,78 / m?

R$ 908,78 /m?

R$ 2.889,35 / m?

R$ 2.889,35 / m?

3

2

3

=
Calculo da
Ma=T+3

Media:

Ma = R$ 2.889,35/m? + 3

Ma = R$ 963,12/ m2.

Intervalo de Valores: Intervalo de valores de 30% acima e abaixo da média:

Is = R$ 963,12/ m? x 1,30
li= R$ 963,12/ m?x 0,70

R$ 1.252,05 / m?
R$ 674,18 / m?

Todos os elementos amostrais estdo contidos no intervalo de valores, assim,
a média calculada representa o valor real unitario do local em analise.
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Portanto, o Valor Unitario Médio (R$/m?) de referéncia para o metro quadrado
dos terrenos, obtido na analise do mercado local, considerando em
especifico a regido de implantacdo do objeto da avaliacdo é R$ 883,40/m? -
“‘Média” obtida pela aplicacdo da estatistica descritiva, junto ao conjunto dos
elementos amostrais.

6.3.2) DEFINIGAO DO VALOR DO TERRENO OBJETO DA AVALIAGCAO

Dados do imo6vel avaliando:

Localizagao: Alameda Francisco da Cunha Menezes, n° 1565
Bairro Falcédo - CEP 12.530-000 — Municipio de Cunha/SP

Area Total do Imével (terreno): 1.800,00m?
Frente:30m Laterais:60m Fundos:30m Formato:Retangular
Superficie: plana e sem restricdes ambientais para ocupacgao do solo.

Considerando os Valor Unitario encontrado, temos:
Vt=Vu x A, onde:

Vt = Valor do Terreno

Vu = Valor Unitario

A = Area do Terreno

Vt=VuxA

Vt =R$ 963,12 / m? x 1.800,00 m?

Vt=R$ 1.733.616,00

VALOR DO TERRENO =R$ 1.733.616,00
(um milh&o, setecentos e trinta e trés e seiscentos e dezesseis reais)

A definicdo do valor do terreno objeto da avaliagdo em analise esta
condicionada aos fatores agregantes que valorizam o mesmo:

a) O terreno em pauta é plano, algo raro no territério urbano do municipio
de Cunha.

b) Nao ha qualquer restrigdo ambiental para ocupacao do solo na area.

c) Ha rotatéria de veiculos implantada junto a fachada principal do imével,
portanto, 0 mesmo pode ser acessado pelo fluxo das duas pistas da
Alameda Francisco da Cunha Menezes.
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d) Frente além das verificadas na area urbana do municipio, 30 metros.

e) O municipio apresentar um mercado imobiliario ativo onde ha expansao
das ocupacgoes, principalmente as comerciais, e a microrregido em pauta
possuir excelentes atributos para a exploragdo comercial, conforme
constatado no corpo do presente trabalho.

f) O mercado imobiliario do Municipio de Cunha vivenciar a influencia
positiva da recente pavimentagdo do trecho da rodovia que interliga as
cidades de Cunha a Paraty, junto a area do Parque Nacional da Serra
do Mar, trecho que antes dos melhoramentos realizados era de dificil
transito para veiculos pequenos e de passeio. Com isso, ha no presente
um maior fluxo de turistas pela regido, condicdo que impulsiona uma
maior ocupagao do territério do municipio de Cunha, agregando valor
aos imoveis.

g) Eminente fim da pandemia que vem estimulando a presencga de turistas
no municipio, elevando a procura de iméveis.

7) VALOR TOTAL DE MERCADO DO IMOVEL

O valor total do imével objeto da avaliagdo é correspondente ao somatério do
valor do terreno e valor das benfeitorias existente no local. De conformidade com
o desenvolvimento do laudo, em especifico, subitens “6.2.3” e “6.3.6” (fls. 11 e
17, respectivamente), o valor de mercado total do imdvel corresponde a:

Valor do Terreno R$ 1.733.616,00
Valor das Benfeitorias R$ 312.935,00
Valor Total R$ 2.046.551,00
Valor Arredondado R$ 2.050.000,00

Portanto, concluimos que o valor de mercado total do imovel objeto
da avaliagdo corresponde a R$ 2.050.000,00 (dois milhdes e

cinquenta mil reais).
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Cunha, 10 de agosto de 2021
CREA n° 0400283627

Eng® Jodo Dias Mendes de Souza

Encerramos o presente trabalho, composto de 15 (quinze) laudas digitais.

Segue no anexo a copia da matricula do imével.

8) ENCERRAMENTO
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