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ADVOGADOS

AO JUIZO DA VARA REGIONAL DE COMPETENCIA EMPRESARIAL E CONFLITOS
RELACIONADOS A ARBITRAGEM DA 4° E 102 RAJ DA COMARCA DE CAMPINAS/SP

RECUPERAGAO JUDICIAL N° 4000943-46.2026.8.26.0354

IDEAL SOLUCOES EM TRANSPORTES E LOGISTICA LTDA., INDUSTRIA
METALURGICA SUL FLUMINENSE LTDA., MANETONI DISTRIBUIDORA DE
PRODUTOS SIDERURGICOS IMPORTAC.AO E EXPORTACAO LTDA., e SANTA
CLARA INCORPORA(;AO E ADMINISTRA(;[\O DE BENS LTDA. - todos "Em
Recuperacao Judicial” ("Grupo Manetoni" ou "Recuperandas”), devidamente
qualificados no pedido de RECUPERACAO JUDICIAL em epigrafe, por
intermédio de seus procuradores signatarios, vém, respeitosamente, a presenca

de Vossa Exceléncia, dizer e requerer o que segue:

1. Conforme se depreende a partir da analise dos autos, as Recuperandas tiveram deferido
o processamento desta Recuperagao Judicial em 21/07/2026 (Evento 37 — DESPADEC1).

2. Dessa forma, cumprindo o disposto no artigo 53 da Lei n°® 11.101/2005, as peticionarias
vém apresentar seu Plano de Recuperagdo Judicial, o qual estd instruido dos anexos
pertinentes, quais sejam, “Laudo Econémico-Financeiro e Demonstracdo de Viabilidade
Econdémica” e "Laudo de Avaliagdo de Ativos”, ambos documentos firmados por profissionais
habilitados para tanto.

3. Registra-se, por oportuno, que o prazo de 60 (sessenta) dias para juntada do PRJ
esgota-se no dia 19/09/2026, sendo, portanto, plenamente tempestiva a apresentacao do

Plano.

4. Ante o exposto, requer se digne, Vossa Exceléncia, seja dado normal prosseguimento
ao presente feito, adotando-se as providéncias do artigo 53 da Lei n° 11.101/2005.

Nestes termos, pede deferimento.

Campinas/SP, 18 de setembro de 2026.

WAGNER LUIS MACHADO HENRIQUE V. PALUSZKIEWICZ
OAB/RS 84.502 OAB/RS 117.286

Porto Alegre | Torres
www.calmeida.adv.br | contato@calmeida.adv.br | (51) 9 8032-1916
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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

No presente documento constam dados acerca das Recuperandas, sua operac¢do, forma de atuacao,
estrutura do passivo e os meios propostos para adimplemento dos créditos e seu consequente
soerguimento.

Assim, tem-se o objetivo de viabilizar, nos termos do artigo 47 da Lei 11.101/05, a superacdo da
situacdo de crise econémico-financeira da recuperanda, a fim de permitir a manutencdo e
continuidade de suas atividades, enquanto fonte geradora do emprego dos trabalhadores e dos
interesses dos credores, promovendo a preservacao da empresa, suas fungdes sociais e o estimulo a
atividade econdmica.

1.1. Glossdrio e definigoes:

“Administrac¢do Judicial / AJ”: R4C Administracdo Judicial Ltda., Administradora Judicial nomeada nos
autos da Recuperacdo Judicial.

“AGC”: Assembleia-Geral de Credores.

“Aprovacgao do Plano”: Momento de aprovacdo deste PRJ pela Assembleia Geral de Credores, nos
termos do artigo 45 e seus paragrafos, ou por cram down, na forma do artigo 58, paragrafo 19, da
LREF.

“Break-up fees”: Taxa de rescisdo devida ao Stalking Horse como multa compensatoria.

“Capital de giro”: Aquele capital necessario para o financiamento da atividade empresarial das
recuperandas.

“Credit Bid/Bidding”: Modalidade de lance em processo competitivo de alienacdo de ativos em que o
Credor Elegivel utiliza seu préprio crédito, no todo ou em parte, como forma de pagamento do lance.

“Crédito”: Significa o valor detido por cada um dos credores em face das recuperandas, sejam eles
liguidos ou iliquidos, sujeitos ou ndo aos efeitos da Recuperacado Judicial.

“Crédito Aderente”: Crédito Extraconcursal de titularidade de Credor Aderente, o qual devera ser pago
de acordo com os termos e condig¢Bes previstas neste Plano de Recuperagdo Judicial.

“Credores”: Pessoas fisicas ou juridicas titulares de Créditos Sujeitos ao Plano, relacionadas ou ndo na
Lista de Credores.

“Credores Financeiros”: Credores ou terceiros que aportarem Novos Recursos ao Grupo Manetoni na
forma de financiamento DIP, nos termos dos artigos 67 e 69-A a 69-F da LREF.



“Classe | ou Credores Trabalhistas”: Titulares de créditos derivados da legislagdo do trabalho ou
decorrentes de acidentes de trabalho, de acordo com o artigo 41, inciso | da LREF

“Classe Il ou Credores com Garantia Real”: Titulares de créditos assegurados por direitos reais de
garantia, até o limite do valor do respectivo bem, de acordo com o artigo 41, inciso Il da LREF

“Classe Ill ou Credores Quirografarios”: Titulares de créditos quirografarios, de acordo com o artigo
41, inciso Il da LREF

“Classe IV ou Credores ME/EPP”: Titulares de créditos enquadrados como microempresa ou empresa
de pequeno porte, de acordo com o artigo 41, inciso IV da LREF.

“Crédito Concursal/Sujeito ao Plano”: Crédito sujeito aos efeitos da Recuperagio Judicial, nos termos
do artigo 49, caput, da LREF.

“Crédito Extraconcursal”: Crédito ndo sujeito a Recuperacdo Judicial, nos termos do artigo 49,
pardgrafos 32 e 42, da LREF, incluindo os créditos garantidos por propriedade fiduciaria sobre veiculos,
maquinas e equipamentos essenciais e os Créditos DIP.

“Data do Pedido”: 13 de julho de 2026, data da distribuicdo do pedido de Recuperacdo Judicial do
Grupo Manetoni.

“Dia Corrido”: Qualquer dia, de modo em que os prazos contados em dias corridos ndo sdo suspensos
ou interrompidos.

“Dia Util”: Qualquer dia que n3o seja sdbado, domingo ou feriado nas cidades de: Piracicaba (SP); Sdo
Paulo (SP); Taipas (SP); Valenca (RJ); e Volta Redonda (RJ), ou qualquer dia em que ndo haja expediente

bancario nas respectivas cidades.

“Desagio”: Redugdo percentual aplicada ao valor nominal do crédito, como contrapartida as condigdes
de pagamento previstas neste Plano.

“DFC”: Demonstrativo de Fluxo de Caixa
“DRE”: Demonstrativo de Resultado do Exercicio
“DIP”: Debtor in possession financing.

“Dip Financing”: Financiamento obtido pelas Recuperandas durante o curso da Recuperagdo Judicial
com natureza extraconcursal e prioritaria, nos termos dos artigos 67 e 69-A a 69-F da LREF.

“Grupo Manetoni/Recuperandas”: Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacdo e
Exportacao Ltda.; ldeal Solu¢cBes em Transportes e Logistica Ltda.; Santa Clara Incorporagdo e
Administracdo de Bens Ltda.; Industria Metalurgica Sul Fluminense Ltda. - Em consolidacdo processual
e substancial.



“Homologacao Judicial do Plano”: Decisao judicial que concede a Recuperacgao Judicial, nos termos do
artigo 58, caput e/ou paragrafo 12, da LREF.

“LREF”: Lei n2 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, com suas alteragoes.
“PRJ”: Plano de Recuperacao Judicial.

“Protocolo de Desmobilizagao”: Conjunto de regras e etapas para a alienagdo ou o arrendamento de
ativos do Grupo Manetoni, mediante constituicdo de UPIs, nos termos do artigo 60 e 142 da LREF.

“Recuperagdo Judicial/RJ”: E o processo de n? 4000943-46.2026.8.26.0354, em tramite perante a 12
Vara Regional Empresarial e de Conflitos Relacionados a Arbitragem da 42 e da 102 Regides
Administrativas Judicidrias do Estado de S3o Paulo

“Right to Match”: Direito de equiparar o maior lance oferecido.

“Stalking Horse”: Processo competitivo de venda de ativo ou UPI no qual um investidor apresenta
proposta inicial vinculante, obtendo em contrapartida direito de preferéncia (right to match) e, quando
cabivel, ressarcimento de despesas (break-up fee) caso preterido por proposta superior.

“Stay Period”: Prazo de suspensdo de 180 (cento e oitenta) dias, previsto no artigo 62, paragrafo 49,
da LREF.

“Termo de Adesdao”: Instrumento firmado pelo credor para formalizar a adesdo voluntaria as
condicOes especificas deste Plano, nos termos do artigo 39, pardgrafo 49, incisos | e Il da LREF.

“UPI”: Unidade Produtiva Isolada. Constituida para a alienagao de ativos livres de sucessdo do Grupo
Manetoni, nos termos do artigo 60 da LREF.

1.2. Apresentagao e qualificagdo das Recuperandas:

MANETONI DISTRIBUIDORA DE PRODUTOS SIDERURGICOS IMPORTACAO E EXPORTACIT\O LTDA.,
sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ sob o0 n2 49.795.800/0015-30, com sede na Rua Pering,
n® 37, bairro Santana, CEP 02016-030, S3o Paulo/SP (“Manetoni”); IDEAL SOLUCOES EM
TRANSPORTES E LOGISTICA LTDA., sociedade empresdaria limitada, inscrita no CNPJ sob o n2
31.702.006/0001-34, com sede na Rua Henrique Bego, n? 2111, Galpdo 03, Bairro Campestre,
Piracicaba/SP (“Ideal”); SANTA CLARA INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ sob o n2 07.924.406/0001-00, com sede na Rua Prudente de
Moraes, n® 372, sala 05, bairro Centro, Rio das Pedras/SP (“Santa Clara”); e INDUSTRIA METALURGICA
SUL FLUMINENSE LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ sob o n? 11.701.126/0005-
33, com sede na Rua 33, n2 145, sala 101, bairro Vila Santa Cecilia, Volta Redonda/RJ (“Sul Fluminense”

e, em conjunto com as demais, “Grupo Manetoni” ou “Recuperandas”).



(i) Processo de Recuperacao Judicial em consolidacdo processual e substancial, autuado sob o n2
4000943-46.2026.8.26.0354, em tramite perante a 12 Vara Regional Empresarial e de Conflitos
Relacionados a Arbitragem da 42 e da 102 Regioes Administrativas Judiciarias do Estado de Sdo Paulo,
com foro na Comarca de Piracicaba/SP.

(ii) O Grupo Manetoni atua no segmento siderurgico desde 1982 e, ao longo de mais de quatro
décadas de atividade ininterrupta, o Grupo consolidou-se como importante elo da cadeia siderurgica
nacional, contudo, ao longo dos ultimos anos o conglomerado tem enfrentado sérias dificuldades de
ordem economico-financeira, tendo se socorrido do instituto da Recuperagao Judicial para buscar a
sua reestruturacao de forma ordenada.

(iii) Compete ao Grupo Manetoni, portanto, a apresenta¢do de um Plano de Recuperacdo Judicial
a aprovacao da Assembleia-Geral de Credores e homologacao judicial pelo juizo universal, nos termos
do artigo 53, caput da LREF.

(iv) O presente Plano de Recuperacdo Judicial cumpre todos os requisitos previstos na Lei
11.101/05, na medida em que (a) esclarece os meios de Recuperagdo do Grupo Manetoni; (b) é
plenamente viavel sob o ponto de vista econdmico; e (c) é acompanhado de laudo econémico-
financeiro e de avaliacdo de bens e ativos.

1.3. Razdes da Recuperagao Judicial:

No que concerne a situagdo de crise econémico-financeira, as Recuperandas sofreram com fatores de
natureza exdgena, alheios ao controle gerencial dos administradores, e que incidem de forma direta e
simultanea sobre a continuidade regular de suas atividades, comprometendo a capacidade de
adimplemento das obriga¢des assumidas.

As Requerentes enfrentam uma combinagdo de fatores externos que comprimem sua capacidade de
geracdo de receita e a margem operacional das operag¢des, em especial na aceleracdo das importacdes
de aco provenientes da China?l, que reduziu drasticamente o espaco competitivo das siderurgicas
nacionais. Simultaneamente, as tensdes internacionais envolvendo as tarifas? dos Estados Unidos
sobre o0 aco, também agravam a situa¢do enfrentada®.

O produto importado chega ao Brasil com pregos muito abaixo do custo de produgdo nacional,
tornando invidvel para a empresa nacional competir em igualdade de condi¢gdes sem incorrer em
prejuizos.

Ressalta-se que a maior parte da matéria-prima é comprada principalmente mediante pagamento a
vista ou com faturamento no prazo maximo de 15 (quinze) dias, contudo, as vendas sdo concretizadas

T https://sindifer.com.br/sndfr/2025/05/13/usiminas-e-gerdau-alertam-para-agravamento-da-crise-na-siderurgia-
brasileira/
2https://valorinveste.globo.com/mercados/renda-variavel/empresas/noticia/2026/06/23/vale-vale3-e-siderurgicas-
caem-com-temor-sobre-a-economia-global-entenda.ghtml

3 https://oglobo.globo.com/economia/summit-brazil-eua/noticia/2026/05/26/politica-tarifaria-de-trump-agravou-
cenario-desafiador-para-a-industria-siderurgica-brasileira.ghtmi



com prazo médio de pagamento de 60 (sessenta) dias e, em alguns casos, em até 90 (noventa) dias,
comprometendo o fluxo de caixa.

Assim, a medida que a situacdo econdmica se deteriorava, as instituicGes financeiras passaram a exigir
mais garantias, comprometendo parcela relevante dos recebiveis das empresas, sendo acompanhadas
com as taxas bancarias acompanhadas pelo aumento da taxa SELIC, resultando em custos financeiros
ainda maiores.

Diante deste cendrio de reducao no faturamento, aumento no endividamento e da impossibilidade de
obter novas linhas de crédito, por forca das restricdes existentes nas garantias ja prestadas, as
Recuperandas passaram a atrasar os pagamentos aos fornecedores e instituicdes financeiras.

O cendrio enfrentado gerou a escassez na geracdo de caixa e o estreitamento das margens
operacionais nas vendas, havendo a negligéncia na manutencdo dos equipamentos de producao,
culminando na diminuicdo da producao e ineficiéncia em todos os aspectos.

Com o desdobramento direto dos fatores acima expostos, constata-se uma deterioracdo progressiva
e consistente dos indicadores econémico-financeiros do Grupo, com impacto particularmente sensivel
sobre a capacidade de adimplemento das obrigacGes e sobre o equilibrio estrutural entre receitas e
despesas.

A contracdo acentuada do caixa disponivel revelou de forma objetiva o comprometimento da liquidez
a curto prazo do Grupo e, tal conjuntura tornou-se imperiosa a adog¢do de medidas urgentes, voltadas
a preservacdo da atividade empresarial, a manutencdo dos postos de trabalho e ao reequilibrio da
situagao economico-financeira das sociedades, sob pena de agravamento irreversivel do quadro ora
instalado.

Depreende-se, portanto, que o elevado grau de endividamento, aliado a insuficiéncia de recursos para
o cumprimento regular das obrigagBes assumidas, em especial aquelas vencidas a curto prazo,
configura situacdo de crise que justifica o reperfilamento do passivo nesta Recuperacdo Judicial.

1.4. Premissa metodoldgica e finalidade do Plano:

O presente Plano foi estruturado pelo escritério Cainelli de Almeida Advogados e tem como objetivo
o cumprimento do determinado no artigo 53 da Lei 11.101/05.

O Laudo de Viabilidade constata as premissas operacionais, comerciais, econémicas e financeiras que,
uma vez cumpridas, possuem plenas condi¢cdes de viabilizar a adequada reestruturacdo das
Recuperandas e o pagamento de todos os créditos sujeitos ao concurso de credores.

O presente Plano de Recuperagdo Judicial tem como premissa 03 (trés) eixos auténomos:
(i) Eixo operacional. A reestruturacdo da atividade produtiva das Recuperandas, com

recomposicao de capital de giro, retomada dos niveis de estoque, renegociacdo de contratos de
fornecimento e racionalizacdo da estrutura de custos fixos e de despesas administrativas.



(ii) Eixo patrimonial. A alocagdo eficiente dos ativos do Grupo, mediante a alienagdao de bens
inserviveis, deficitarios ou ndo estratégicos, e, sendo o caso, a constituicdo e alienagao de Unidades
Produtivas Isoladas — UPI, nos termos dos artigos 60, 60-A, 66, 141 e 142 todos da LREF, com
destinacdo prioritaria dos recursos a amortizacao do passivo concursal.

(iii) Eixo financeiro. A reestruturacdo do passivo sujeito ao concurso mediante alongamento de
prazos, concessao de periodos de caréncia, aplicacdo de desagio sobre o valor de face e reprecificacao
dos encargos, combinada com a captacao de recursos novos (DIP Financing) e com a recomposi¢do da
bancabilidade das Recuperandas.

A proposta de pagamento aqui apresentada nao é fruto de arbitrio do devedor. Ela é a traducdo
juridica da capacidade de pagamento efetivamente demonstrada pelas proje¢cbes econOmico-
financeiras que instruem este Plano, sendo certo que proposta que exceda essa capacidade ndo
beneficia credor algum: apenas antecipa o inadimplemento do Plano e a convolagdo da recuperagdo
em faléncia (artigo 61, paragrafo 19, e artigo 73, inciso IV, da LREF).

Nessa exata medida, o Plano propde a concessdo de prazos e condi¢des especiais para pagamento das
obrigacbes vencidas e vincendas sujeitas aos efeitos da Recuperac¢do Judicial, demonstrando: (a) a
viabilidade economico-financeira das Recuperandas; e (b) a compatibilidade entre a proposta de
pagamento e a geragdo de caixa projetada.

2. ESTRATEGIA DE REESTRUTURACAO E MEIOS DE RECUPERAGCAO

2.1. Fundamento legal e carater nao taxativo:

Para obter os recursos necessdrios a continuidade de suas operagdes e ao cumprimento das obrigagdes
vencidas e vincendas, as Recuperandas adotardo, conjunta ou isoladamente, os meios de recuperacdo
abaixo indicados, todos abrangidos pelo rol exemplificativo do artigo 50 da LREF, sempre mediante
previsdao expressa no plano de recuperagao ou autorizagdo judicial, quando exigivel:

(i) Concessdo de prazos e condigdes especiais para pagamento das obriga¢des vencidas
e vincendas, com dilagdo de prazos, caréncia e redugdo negocial de valores devidos (artigo
50, inciso | da LREF); necessario achatamento do endividamento para enquadramento nas
projecdes financeiras;

(ii) Cisdo, incorporagdao, fusdo ou transformacdo de sociedade, constituicdo de
subsidiaria integral, ou cessdo de quotas ou ag¢des, respeitados os direitos dos sécios e
credores (artigo 50, inciso Il da LREF); possivel mecanismo que podera ser disponibilizado
no mercado como fonte de receita.

(iii) Alteragdo do controle societario (artigo 50, inciso Ill da LREF), inclusive mediante o
ingresso de investidor estratégico, financeiro ou Fundo de Investimento em Participacdes;

(iv) Substituicdo total ou parcial dos administradores e modificagdo dos orgaos
administrativos, com implantagdo de estrutura de governanga compativel com o porte do
Grupo (artigo 50, inciso 1V da LREF);



(v) Trespasse ou arrendamento de estabelecimento (artigo 50, inciso VIl da LREF); o
arrendamento podera ocorrer antes da homologac¢do do plano mediante comunicagdo ao
juizo competente desta recuperagao. Caso ocorra no curso da recuperagdo, sera ratificado
em assembleia geral de credores.

(vi) Equalizagao de encargos financeiros relativos a débitos de qualquer natureza (artigo
50, inciso Xll da LREF); repactuacdo de encargos conforme serd langado nas previsdes de
pagamento em cada classe, trazendo uniformizagdo aos encargos de credores homogéneos.

(vii) Venda parcial de bens (artigo 50, inciso XI da LREF); neste plano ndo consta a
descri¢do pormenorizada dos ativos a serem alienados, razao pela qual eventual venda de
ativos tangiveis ou intangiveis serdo submetidos ao crivo do juizo da recuperagao judicial
ou a aprovagao em assembleia geral de credores;

(viii) Conversdo de divida em capital social (artigo 50, inciso XVII da LREF); esta
possibilidade podera ser pautada com os credores que tiverem interesse;

(ix) Venda integral da devedora ou de Unidades Produtivas Isoladas, com preservacgdo
da atividade e auséncia de sucessdo (artigo 50, inciso XVIII, c¢/c artigos 60, 60-A e 141, inciso
Il da LREF);

(x) Obtengdo de financiamento (DIP Financing), na forma dos artigos 69-A a 69-F da
LREF.

2.2. Reestruturagao operacional:

As Recuperandas estdo implementando medidas operacionais, cujo impacto serd integralmente
refletido em suas proje¢des:

(i) Verificagdo do portfdlio. Analise da possibilidade de descontinuidade das
linhas de produto/servico com margem de contribui¢cdo negativa, com realocagdo
da capacidade produtiva para as linhas de maior rentabilidade;

(ii) Renegociagdo da cadeia de suprimentos. Com a contratagdo de profissional
com experiéncia no mercado para a repactuacdo de contratos e condicGes de
fornecimento de insumos, com metas de redu¢do de custo varidvel e alongamento
de prazos médios de pagamento a fornecedores;

(iii) Estrutura de custos fixos. Reducdo da despesa administrativa. Iniciada pela
reducdo da folha de pagamento e demissdo de funcionarios ociosos com impacto
imediato de um milhdo e cem mil reais ao més;

(iv) Capital de giro. Busca por fomento para melhor estruturacdo do Capital de

Giro. Implementagdo de meta para reducdo do ciclo financeiro, mediante gestdo
de estoques, politica de crédito cobranca e antecipagao de recebiveis.
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2.3. Financiamento durante a Recuperagdo Judicial (DIP financing):

Fica autorizada as Recuperandas, na forma dos artigos 69-A a 69-F da LREF, a contratacdo de
financiamento durante a Recuperac3o Judicial, no valor de até RS 150.000.000,00 (cento e cinquenta
milhGes de reais), destinado a (i) recomposicdo de capital de giro; (ii) custeio das despesas
operacionais correntes; (iii) investimentos em CAPEX de Manutencao.

2.4. Natureza do crédito e prioridade:

O crédito decorrente do Financiamento DIP é extraconcursal e sera classificado, em eventual faléncia,
na ordem do artigo 84, inciso I-B, da LREF, com preferéncia sobre os demais créditos extraconcursais
e concursais, na forma legal.

Nos termos do artigo 69-B da LREF, a eventual convolacdo da recuperacdo judicial em faléncia ndo
afetard a natureza extraconcursal do Financiamento DIP nem as garantias outorgadas, ressalvada
eventual invalidade ou ineficacia reconhecida na forma da lei.

2.5. Garantias:

O Financiamento DIP podera ser garantido por (i) alienagdo ou cessdo fiduciaria de bens e direitos das
Recuperandas, integrantes ou ndo do ativo ndo circulante; (ii) garantia subordinada sobre ativos ja
onerados; e (iii) garantias de terceiros, inclusive dos sécios e Controladores; e (iv) sem garantia com a

possibilidade de conversdao em quotas sociais.

A outorga de garantias sobre bens ja gravados observara o disposto no artigo 69-D da LREF,
preservando-se a preferéncia do credor originario.

2.6. Condigdes indicativas:

Parametro ‘ Condigao

Valor Até RS 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais)

Prazo 72 (setenta e dois) meses

Caréncia 08 (oito) meses

Encargos CDI +1,2% (um virgula dois por cento) a.m.

Garantias Conforme Clausula 7.3.

Covenants Restricdo a distribuicdo de lucros apds a homologacdo; limite de CAPEX (a ser ajustado);
minimo de 60% (sessenta por cento) destinado a estoque (insumos/matéria prima)

2.7. Autorizagao judicial:

A contratagdo do Financiamento DIP e a constituicdo das respectivas garantias dependerdo de prévia
autorizac¢do do Juizo da Recuperacdo Judicial, ouvido o Administrador Judicial e o Comité de Credores,
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se constituido, na forma do artigo 69-A da LREF, ficando desde ja requerida a autorizagdo genérica,
com posterior comunica¢do dos termos definitivos de cada operagdo.

2.8. Preferéncia aos Credores Concursais

Fica assegurado aos Credores Concursais direito de preferéncia na concessao do Financiamento DIP,
em igualdade de condi¢Ges com terceiros, mediante manifestagdo de interesse no prazo de 15 (quinze)
Dias Corridos contados da comunicacao, pelas Recuperandas, dos termos da operacao pretendida.

2.9. Alienagao de Ativos Nao Operacionais:

Em caso de alienacdo de ativos, serdo observadas as modalidades do artigo 142 da LREF e a prévia
autorizacdo judicial exigida pelo artigo 66 da LREF quanto aos bens do ativo ndo circulante nao
expressamente relacionados neste Plano.

Destinacao dos recursos. Os recursos liquidos obtidos com a alienac¢do serao destinados, na seguinte
ordem:

(i) Cumprimento imediato das obrigacGes do plano, caso estejam pendentes;
(ii) Recomposicdo do capital de giro.

O rol de ativos a serem alienados devera ser apresentado diretamente ao juizo da recuperagao judicial,
nos casos de autorizacao prévia, ou serem anexados ao plano de recuperacdo até a deliberacdo em
assembleia geral de credores.

2.10. Unidades Produtivas Isoladas — UPI:

Fica autorizada a constituicdo e a alienacdo de Unidades Produtivas Isoladas, nos termos dos artigos
50, XVIII, 60, 60-A, 141 e 142 da LREF, compreendendo ativos tangiveis e intangiveis, isolada ou
conjuntamente considerados, inclusive participagdes societarias, direitos, contratos e marcas (artigo
60-A da LREF). A autorizacdo aqui proposta s sera efetivada quando apresentada a descri¢cdo da UPI
e os ativos que pertencem a Unidade.

Auséncia de sucessao. O objeto da alienagao estard livre de qualquer 6nus, e ndo havera sucessao do
adquirente nas obrigacdes das Recuperandas, de qualquer natureza, incluidas, sem limitacdo, as de
natureza tributaria, ambiental, regulatdria, administrativa, penal, anticorrupgao, civel e trabalhista,

nos termos do artigo 60, paragrafo Unico, c/c artigo 141, inciso Il, da LREF.

Vedacgdo. Ndo podera arrematar a UPl quem se enquadre nas hipoteses do artigo 141, paragrafo 19,
da LREF.

2.11. Procedimento competitivo:

A alienacdo observara procedimento competitivo, na forma do artigo 142 da LREF, mediante:
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2.12.

(i) Edital. Publicagdo de edital com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias para
bens méveis e 30 (trinta) dias para bens imdveis e UPIs, do qual constardo as regras,
o prazo e a forma de apresentagao de propostas;

(ii) Modalidade. Leildo eletronico, presencial ou hibrido, propostas fechadas,
pregdo, ou processo competitivo organizado promovido por agente especializado,
conforme deliberado pelas Recuperandas e aprovado pelo Juizo;

(iii) Pre¢o minimo. Fixacdo de preco minimo com base em laudo de avaliacdo
elaborado por empresa especializada independente, juntado aos autos;

(iv) Fiscalizagdo. Acompanhamento integral pelo Administrador Judicial e pelo
Comité de Credores, se constituido, com intimacdo do Ministério Publico (artigo
142, paragrafo 72, da LREF).

Proposta vinculante inicial (stalking horse):

As Recuperandas poderdo celebrar, previamente ao procedimento competitivo e mediante

autorizacdo judicial, proposta vinculante inicial com investidor interessado, que servira de piso ao

certame (stalking horse bid), observadas as seguintes condicdes:

(i) O proponente inicial tera direito ao ressarcimento de despesas comprovadas
e a prémio de rompimento (break-up fee) limitado a 3% (trés por cento) do valor
de sua proposta, devido exclusivamente na hipétese de arrematacgdo por terceiro;

(ii) O proponente inicial terd direito de cobertura (right to Match), podendo
igualar ou superar a melhor proposta apresentada, no prazo de 03 (trés) Dias Uteis
contados do encerramento do certame;

(iii) Os incrementos minimos entre lances serdo de 1% (um por cento) do valor da
proposta inicial;

(iv) Todas as condicGes da proposta inicial serdo integralmente divulgadas no
edital, assegurando-se isonomia informacional aos demais interessados.

2.13. Aquisicao mediante utilizagdo de crédito (credit bid):

Os Credores Concursais poderdo participar do procedimento competitivo utilizando seus préprios

Créditos Concursais como forma de pagamento (credit bid), observado que:

(i) O crédito sera considerado pelo valor nominal constante da Lista de Credores,
e ndo pelo valor com desagio, exclusivamente para fins de composicado do preco;
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(ii) A aquisicdo implicara a quitacgdo integral do Crédito Concursal utilizado, até o
limite do valor empregado, e a correspondente exclusdo do Quadro-Geral de
Credores;

(iii) A parcela do preco que exceder o crédito do arrematante devera ser paga em
moeda corrente;

(iv) Havendo mais de um credor interessado, serd admitida a formacdo de
consércio ou veiculo de propésito especifico entre credores;

(v) O credit bid ndo afasta a exigéncia de preco minimo nem a fiscalizacdo do
Administrador Judicial;

(vi) Fica limitada a utilizagdo do crédito em, no maximo 60% (sessenta por cento)
do valor da avaliagdo ou lance. O saldo (40%) deverd ser pago em moeda corrente
nas condicOes a serem estabelecido no edital.

2.14. Conversao de divida em participa¢ao societaria (Equity):

Fica facultado aos Credores Concursais das Classes Il (Garantia Real) e Il (Quirografario) converter,
total ou parcialmente, seus Créditos Concursais em participacdo societdria nas Recuperandas ou em
sociedade veiculo, nos termos do artigo 50, inciso XVII, da LREF.

A conversao é estritamente facultativa e depende de manifestacdo expressa e individual do Credor,
com a aprovagao dos sécios.

O siléncio importa manutencdo das condicdes da respectiva classe. Havendo interesse até a
assembleia de credores, serdo apresentados os parametros de conversdo, com o valuation, a
participacdo minima, a diluicdo das atuais quotas e a referéncia quanto aos direitos politicos e
econdmicos a serem fixados.

2.15. Ressalvas:

A conversdo observara: (i) o direito de preferéncia dos atuais sdcios, salvo renlncia expressa; (ii) as
formalidades societarias da Lei das S.A. ou do Cddigo Civil, conforme o tipo societdrio; (iii) a
inexisténcia de responsabilizacdo pessoal do Credor convertido pelas obriga¢cdes anteriores das
Recuperandas; (iv) a inaplicabilidade, ao Credor convertido, da condigdo de sécio para fins de
subordinagdo de créditos remanescentes (artigo 83, inciso VIII, alinea “b”, da LREF), quanto aos
créditos ndo convertidos; e (v) o respeito a eventuais pactos ja realizados pelos titulares das quotas.

3. ORGANIZAGCAO DO PLANO E QUADRO DE CREDORES

3.1. Base de calculo:
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Leva-se em conta, para a projecao dos pagamentos, a Lista de Credores apresentada pelas
Recuperandas (artigo 51, inciso Ill, da LREF), que sera atualizada nos termos da relacdo de credores
apresentada pelo Administrador Judicial (artigo 79, pardgrafo 22, da LREF) e das decisGes proferidas
pelo Juizo da Recuperacgao Judicial.

3.2. Modificagoes supervenientes do Quadro-Geral de Credores:

Os Créditos listados poderao ser modificados, incluidos ou excluidos do Quadro-Geral de Credores em
razdo do julgamento de habilitagdes, divergéncias, impugnagdes, acordos judiciais homologados e/ou
condenacdes em acgdes judiciais ou administrativas em curso, de qualquer natureza, cujos fatos
geradores sejam anteriores a Data do Pedido, inclusive apds o encerramento da Recuperacao Judicial.

Na hipdtese de inclusdo de novos Créditos, os respectivos Credores Concursais receberdo seus
pagamentos nas condicdes e formas estabelecidas neste Plano, conforme a classificacdao que lhes for
atribuida, observando o desagio, a caréncia e o prazo aplicaveis a respectiva classe, sem direito aos
rateios ou parcelas eventualmente jd pagos aos demais credores da mesma classe, sendo o termo
inicial do prazo de pagamento o transito em julgado da decisdo que determinar a inclusdo do Crédito.

Fica assegurado ao Credor Retardatario o direito de aderir a qualquer das modalidades de Amortizacao
Acelerada prevista neste plano, desde que preenchidos os respectivos requisitos.
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4. BASES ECONOMICAS E PROJECOES DE DESEMPENHO ECONOMICO-

FINANCEIRO

4.1. Adverténcia metodoldgica:

As projecdes que embasam este Plano constituem estimativas, elaboradas a partir de premissas
explicitadas, e ndo garantia de resultado.

Elas envolvem riscos e incertezas quanto a sua efetivacdo, pois dependem parcialmente de fatores
externos a gestdo das Recuperandas (comportamento de mercado, economia, credores, fornecedores,
investidores e fomentadores). Altera¢Ges relevantes na conjuntura econémica, especialmente as taxas
de juros e as politicas publicas para o seguimento e sua cadeia, refletirdo nos resultados aqui
apresentados.

A modelagem foi desenvolvida a partir de informag¢des, acompanhadas as premissas das proprias
Recuperandas, sob fiscalizacdo do Administrador Judicial, e integra este Plano o laudo de viabilidade
econdmico-financeira (artigo 53, inciso Il, da LREF) e o laudo de avaliacdo de ativos e (artigo 53, inciso
I, da LREF).

4.2. Horizonte projetivo:

O horizonte de projecdo adotado é de 15 (quinze) anos, contados do exercicio subsequente a Data de
Homologacao Judicial do Plano, sendo que o “Ano 1” compreende os 12 (doze) meses subsequentes
aquela data. A escolha do horizonte nao é arbitraria: ela deve guardar correspondéncia com (i) o prazo
de amortizacdo proposto aos Credores Concursais e (ii) o ciclo de maturagdo dos investimentos do
Grupo.

4.3. Premissas de receita:

. O volume de receita bruta foi projetado a partir do planejamento comercial e
industrial vigente e do histérico das Recuperandas nos ultimos 10 exercicios, somadas as
estratégias de vendas a serem implementadas, trazendo uma projecao linear;

o Adotou-se estratégia realista e atingivel, e ndo otimista, prevendo-se crescimento
moderado do volume de vendas, com incorporacdo expressa das crises ciclicas
caracteristicas do setor;

. Foram considerados aspectos mercadolégicos, capacidade produtiva instalada e o
planejamento comercial em execuc¢do desde o pedido de recuperagdo judicial;

. O volume projetado ¢é integralmente compativel com a capacidade operacional das
Recuperandas e com a absor¢do do mercado, estando os gastos adicionais correspondentes
provisionados nos custos;

o Precos foram projetados a valores constantes, com repasse de inflagdo limitado a
5,14% do IPCA projetado (médias dos ultimos 10 anos).

4.4. Premissas de resultado:
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. Foram utilizados os regimes tributarios efetivamente aplicaveis a cada Recuperanda,
com as respectivas aliquotas de cada tributo incidente;

. As despesas administrativas foram projetadas conforme os parametros atuais, com
ajustes ao longo dos periodos, pois o aumento do volume de vendas demandara
incrementos para comportar o novo nivel de atividade;

. O CAPEX de Manutengdo foi projetado em RS 4,5 milhdes de reais por ano, dentro de
despesas operacionais; o CAPEX de Expansio, valores estimados de RS 3 milhdes de reais
por ano;

. A necessidade de capital de giro foi projetada a partir dos prazos médios de estocagem
e recebimento,

. Todas as proje¢des foram elaboradas em cenario realista, uma mediana entre os
possiveis cenarios (pessimista e otimista)

4.5. Quadro-resumo das projegoes:
RS mil Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 10 Ano 15
Receita liquida 1.178.927 | 1.223.136 | 1.269.004 | 1.316.592 | 1.365.964 | 1.642.025 | 1.973.878
(-) Cpv/CSP 1.029.994 | 1.068.619 | 1.108.692 | 1.150.268 | 1.193.403 | 1.434.590 | 1.724.520
Lucro bruto 148.932 154.517 160.312 166.323 172.561 207.435 249.358
(-) Despesas 85.200 88.920 92.806 96.865 101.105 125.325 155.487
operacionais
EBITDA 63.732 65.597 67.506 69.459 71.456 82.110 93.871
Margem EBITDA (%) 5,4% 5,4% 5,3% 5,3% 5,2% 5,0% 4,8%
(-) CAPEX 3.105 3.043 2.982 2.923 2.864 2.589 2.340
(-) A Capital de giro 29.738 52.934 43.406 31.686 22.181 38.188 80.496
Fluxo de caixa livre 30.889 9.620 21.117 34.849 46.411 41.332 11.035
(-) Passivo fiscal 6.287 6.208 6.130 6.053 5.976 5.610 5.265
(-) Servico da divida 198 9.434 20.156 21.275 24.798 25.131 19.499
(Plano)
Caixa residual 24.404 (6.023) (5.169) 7.522 15.636 10.591 (13.730)
ICSD (x) 124,25x 0,36x 0,74x 1,35x 1,63x 1,42x 0,30x
Caixa Inicial 0 24.404 18.381 13.213 20.735 53.365 26.097
Caixa final 24.404 18.381 13.213 20.735 36.371 63.957 12.367

5.1. Disposi¢des comuns:

A LREF dispOe que a empresa permanecera em recuperacgao judicial até que sejam cumpridas todas as
obrigacdes previstas no Plano com vencimento em até 02 (dois) anos contados da concessdo da

recuperacdo judicial (artigo 61 e 63 da LREF).

Cumprida essa etapa, a recuperacgao judicial sera encerrada, remanescendo as obriga¢des vincendas
exigiveis na forma deste Plano, que constitui titulo executivo judicial (artigo 59, paragrafo 12, da LREF).
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Para que a proposta de pagamento seja viavel, é imprescindivel que seja condizente com a capacidade
de pagamento demonstrada pelas proje¢des econdmico-financeiras, sob pena de inviabilizar o préprio
processo de reestruturagao.

O plano de recuperacdo, devidamente aprovado e homologado, implica em novagdo dos créditos
anteriores ao pedido, mesmo que ainda nao estejam arrolados no Quadro Geral de Credores (REsp
1.851.692).

Os Credores Concursais concordam, ainda, com a imediata suspensdo da publicidade dos protestos e
de qualquer apontamento negativo junto aos drgaos de protecao ao crédito, em relacdo aos Créditos
Concursais, em nome das Recuperandas e de terceiros coobrigados, a partir da Data de Homologacao
Judicial do Plano e enquanto cumprido o Plano.

O plano contém previsdo de subdivisdo de classes de acordo com a homogeneidade dos credores e/ou
dos créditos bem como a previsdao de pagamento diferenciado para os chamados credores parceiros
ou fomentadores, cujos bens ou servicos sejam necessarios para a manutencao das atividades. A logica
é explicita e legitima: o credor que contribui para a recuperacdo recebe melhor e mais rapido.

O tratamento diferenciado ndo decorre de favorecimento pessoal, mas de contrapartida
economicamente mensuravel, dentro da mesma classe, na forma admitida pelo artigo 67, paragrafo
Unico, da LREF e pela sistematica das subclasses.

5.2. Classe | — Créditos derivados da legislagao do trabalho, decorrentes de acidentes
de trabalho e FGTS (Credores Trabalhistas):

Os Credores Trabalhistas receberdo seus créditos de acordo com as seguintes premissas:

a) Pagamento prioritario (artigo 54, paragrafo 12, da LREF). Os Créditos
Trabalhistas de natureza estritamente salarial vencidos nos 03 (trés) meses
anteriores a Data do Pedido, até o limite de 05 (cinco) saldrios-minimos por
trabalhador, serdo integralmente pagos em até 30 (trinta) Dias Corridos contados
da Data de Homologacao Judicial do Plano.

b) Saldo remanescente (artigo 54, caput, da LREF). O saldo dos Créditos
Trabalhistas sera pago com 40% (quarenta por cento) de desagio, com 90 (noventa)
dias de caréncia e pagamento em 09 (nove) parcelas mensais, iguais e sucessivas,
vencendo-se a primeira no 912 (nonagésimo primeiro) dia subsequente a Data de
Homologacdo Judicial do Plano (com o marco inicial no primeiro dia da intimacao
da devedora pelo sistema Eproc), com corre¢do monetaria pelo IPCA. Sendo este o
quadro sintético:

Parametro ‘ Condicao proposta

Desdgio sobre o valor do 40% (quarenta por cento)
crédito
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Parametro ‘ Condigao proposta

Caréncia de principal e 90 (noventa) dias

juros

Numero de parcelas 09 (nove) parcelas mensais e sucessivas, apods a
caréncia

Inicio 912 (nonagésimo primeiro) dia subsequente a
Data de Homologagdo Judicial do Plano

Corre¢ao monetaria IPCA

c¢) Acordos homologados. Prevalecerdo os termos dos acordos judiciais
celebrados perante a Justica do Trabalho e homologados apenas quanto a
guantificacdo do crédito, hipdtese na qual o credor receberd na forma prevista
neste plano.

d) Créditos iliquidos ou supervenientes. Na hipdtese de Crédito Trabalhista
incluido mediante habilitacdo, divergéncia, impugnacdo ou decisdo judicial
superveniente, o prazo de pagamento terd inicio a partir do transito em julgado da
decisdo que determinar sua inclusdo na relacdo de Credores Concursais. Caso o
prazo de 12 (doze) meses (caréncia + prazo de pagamento) ja tenha encerrado, o
pagamento serd realizado em até 60 (sessenta) dias devido a necessidade de
previsibilidade no caixa da recuperanda.

e) FGTS e demais verbas. Destaca-se que todas as verbas sujeitas a recuperagao
judicial deverdo ser pagas exclusivamente na forma estabelecida neste Plano,

inclusive as verbas de FGTS.

O pagamento realizado na forma ora estabelecida acarretara a quitacdo plena, irrevogavel e
irretratdvel do total do Crédito Trabalhista em questdo, independentemente do valor do Crédito.

5.3. Classe Il — Credores titulares de garantias reais (Garantia Real):

Os Créditos com Garantia Real serdo pagos, de forma igualitaria dentro da classe, nas seguintes

condigdes:
Parametro ‘ Condigao proposta
Desagio sobre o valor do 60% (sessenta por cento)
crédito
Caréncia de principal e 18 (dezoito) meses da Data de Homologacao Judicial do Plano
juros
Numero de parcelas 144 (cento e quarenta e quatro) parcelas mensais.
Inicio 109 (décimo) dia util do 192 (décimo nono) més
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Parametro ‘ Condigao proposta

Corre¢ao monetaria IPCA

Juros remuneratorios 0,55% (zero virgula cinquenta e cinco por cento) ao més, simples, contados
da Data de Homologacao Judicial do Plano

Sistema de amortiza¢ao step-up payment.

Limite da classificacdo Até o valor do bem gravado (artigo 41, Il, da LREF)

a) Incorporagao dos juros do periodo de caréncia. Os juros incidentes durante o
periodo de caréncia serdo incorporados ao valor do principal ao final desse periodo,
passando a compor a base de calculo das parcelas subsequentes.

b) Excedente ao valor do bem. O montante do Crédito que exceder o valor do
bem gravado, apurado na forma do artigo 41, inciso I, da LREF, sera classificado
como quirografdrio ordinario.

c) Escalonamento da amortizacdo - step-up payment. As parcelas abaixo
obedecem ao periodo posterior a caréncia, contabilizando como més 01 o0 192 més
apos a homologacao do Plano de Recuperacdo Judicial. Assim, Serdo calculadas de
modo que a amortizacdo do principal observe a seguinte distribuicao, refletindo a
curva de geracao de caixa projetada:

Periodo de pagamento % do equivalente a parcela cheia

Meses 01 a 12 (01 ano) 25%

Meses 13 a 36 (02 anos) 50%

Meses 37 a 108 (09 anos) | 100% (com o saldo das parcelas anteriores)

d) Manutengdo da garantia. A garantia real regularmente constituida e
judicialmente reconhecida permanecera higida até o cumprimento integral desta
forma de pagamento, e, uma vez quitada a obrigacdo, sera baixada as expensas das
Recuperandas. Ndo ha, neste Plano, supressdo de garantia real sem o
consentimento expresso do respectivo credor titular, em estrita observancia ao
artigo 50, paragrafo 19, da LREF.

e) Substituicdo e liberagdo de garantias. Em caso de alienagdo de bem objeto de
garantia real, a substituicao da garantia ou sua liberacao, dependerao de aprovacao
expressa do credor titular da respectiva garantia, nos termos do artigo 50,
paragrafo 12, da LREF, assegurada a possibilidade de substituicao por bem de valor
de avaliagdo igual ou superior, com indice de Cobertura minimo de 125% (cento e
vinte e cinco por cento) do crédito novado.
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f) Credor Aderente. Fica desde ja reconhecido que, caso determinado Credor
com Garantia Real seja Credor Aderente, terda seus direitos e obrigacGes
plenamente preservados na forma da opgao a qual tenha aderido.

5.4. Classe lll — Credores quirografarios, com privilégio especial, privilégio geral ou
subordinados (Quirografario):

Diante da pluralidade de naturezas dos Créditos Quirografdrios e visando ao tratamento
materialmente isondmico — que impde tratar desigualmente os desiguais, na medida de suas
desigualdades —, os Credores Quirografarios serdo organizados nas seguintes subclasses, com
critérios objetivos, verificaveis e ndo discricionarios de enquadramento:

5.4.1. Subclasse IlI-A — Pequenos Credores:

Fundamentos e Critério objetivo: Tendo em vista o volume do passivo arrolado e, a necessidade de
varios anos para pagamento, mesmo com os desagios a serem aplicados, submeter credores de
pequena monta a parcelas que poderdo ser irrisdrias, ocasionara sacrificio demasiado e, claro
desequilibrio aos demais credores.

Nesse sentido, serdo considerados como “Pequenos Credores”, os credores titulares de Créditos
Concursais de valor total igual ou inferior a RS 35.000,00 (trinta e cinco mil reais), considerado o
somatoério dos créditos do mesmo titular perante todas as Recuperandas.

Proposta: pagamento sem desdagio, com corre¢do monetdria pelo IPCA e sem juros remuneratdrios,
em 18 (dezoito) parcelas, com caréncia de 06 (seis) meses contados da Data de Homologacgao Judicial

do Plano.
Parametro Condicao proposta ‘
Desagio sobre o valor do crédito Sem desagio
Caréncia de principal e juros 06 (seis) meses da Data de Homologagdo Judicial do Plano
Numero de parcelas 18 (dezoito) parcelas mensais e sucessivas, apds a caréncia
Inicio 102 dia util do 72 més
Corre¢ao monetaria IPCA
Juros remuneratorios Sem juros

Opg¢do de enquadramento voluntario (cash-out). Os Credores Quirografarios titulares de Créditos de
valor superior ao limite acima poderdo optar, mediante manifestacdo escrita protocolada em até 15
(quinze) Dias Corridos da Data de Homologacdo Judicial do Plano, por receber o valor-teto de RS
35.000,00 (trinta e cinco mil reais) na forma desta subclasse, renunciando irrevogavelmente ao saldo
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excedente. Esta opcao confere liquidez imediata ao credor que a prefere ao valor presente do fluxo
longo, e reduz significativamente o nimero de credores a administrar.

Justificativa econdmica. O tratamento privilegiado dos pequenos credores é economicamente
racional e juridicamente sustentdvel: o custo administrativo de gestdao de um fluxo de 180 (cento e
oitenta) parcelas para credores de baixo valor frequentemente supera o préprio beneficio econémico
do alongamento, e a liquidacdo antecipada desse estrato reduz drasticamente o nimero de credores
a serem administrados, sem impacto material no fluxo de caixa consolidado.

5.4.2. Subclasse IlI-B — Credores Quirografarios Ordinarios:

Serdo considerados Credores Quirografdrios Ordindrios os fornecedores de bens ou servicos, ou
créditos que ndo sejam derivados de operagdes financeiras, tais como indeniza¢Ges, multas, excedente
de garantias, contratos com obrigacdes de dar e fazer ou quaisquer outros que ndo sejam enquadrados
nas demais classes previstas neste plano.

Parametro ‘ Condicao proposta

Desagio sobre o valor do crédito 50% (cinquenta por cento)

Caréncia de principal e juros 18 (dezoito) meses

Numero de parcelas 180 (cento e oitenta) parcelas mensais e sucessivas, apds a caréncia
Inicio 102 dia util do 192 més

Corre¢ao monetaria IPCA

Juros remuneratdrios 5% (cinco por cento) a.a., simples

Sistema de amortizagao Simples

Os juros incidentes até o término da caréncia serdo incorporados ao principal.
5.4.3. Subclasse llI-C — Credores Quirografarios Financeiros:

Considera-se Credores Quirografarios Financeiros as instituicGes financeiras, assim compreendidas,
entre outras, os bancos comerciais, cooperativas de crédito, fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDCs), securitizadoras, financeiras e demais entidades equiparadas, nos termos da
regulamentacao do Banco Central do Brasil.

Parametro ‘ Condigao proposta

Desdgio sobre o valor do crédito | 65% (sessenta e cinco por cento)

Caréncia de principal e juros 18 (dezoito) meses

Numero de parcelas 180 (cento e oitenta) meses parcelas mensais e sucessivas, apos o
periodo de caréncia
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Parametro ‘ Condigao proposta

Inicio 102 dia util do 192 més

Corre¢ao monetaria IPCA

Juros remuneratorios 0,66% (zero virgula sessenta e seis por cento) ao més, simples
Sistema de amortizagao step-up payment.

Escalonamento da amortizagao - step-up payment. As parcelas abaixo obedecem ao periodo posterior
a caréncia, contabilizando como més 01 o 192 més apds a homologacdao do Plano de Recuperagao
Judicial. Assim, Serdo calculadas de modo que a amortizacdo do principal observe a seguinte
distribuicao, refletindo a curva de geracao de caixa projetada:

Periodo de . .
% do equivalente a parcela cheia

pagamento

Meses 01 a 12 (01 25% (vinte e cinco por cento)

ano)

Meses 13 a 36 (02 50% (cinquenta por cento)

anos)

Meses 108 (09 anos) | 100% (cem por cento) com o saldo das parcelas anteriores

5.5. Classe IV — Créditos enquadrados como microempresa ou empresa de pequeno
porte (ME/EPP):

Os Credores Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte detentores de créditos incontroversos serdo
pagos conforme uma das seguintes condig¢des:

Parametro ‘ Condigao proposta

Desagio sobre o valor do crédito 30% (trinta por cento)

Caréncia 12 (doze) meses

Numero de parcelas 60 (sessenta) meses

Corre¢ao monetaria IPCA

Juros remuneratorios 0,5% (zero virgula cinco por cento) a.m., simples

Aplica-se aos Credores ME/EPP, ainda, a opc¢do de enquadramento na Subclasse IlI-A (Clausula 5.4.1),
se mais favoravel, mediante manifestacdo expressa em até 15 (quinze) dias corridos apds a
homologacgao do plano. Apds esse periodo, ndo havera a possibilidade de alteragao.
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Os credores cujos créditos forem habilitados apds a homologacéo do plano, poderdo apresentar o seu
interesse em até 15 (quinze) dias corridos apds a publicacdo da decisdo que reconhecer a sujei¢cdo do
crédito.

5.6. Créditos iliquidos, condicionais e contingentes:

a) Termo inicial. O prazo de pagamento dos Créditos lliquidos inicia-se no
transito em julgado da decisdao que os tornar liquidos e determinar sua inclusdo no
Quadro-Geral de Credores.

b) Vedacdo de rateio retroativo. Os titulares de Créditos lliquidos incluidos
supervenientemente ndo fardo jus as parcelas ja vencidas e pagas aos demais
credores da mesma classe, recebendo o fluxo remanescente a partir da data de
inclusao.

c¢) Créditos sob condi¢ao suspensiva. Os Créditos sujeitos a condi¢do suspensiva
somente serdo exigiveis a partir do implemento da condicdo, aplicando-se, a partir
de entdo, as condi¢Oes da respectiva classe.

6. AMORTIZAGAO ACELERADA — CREDORES COLABORADORES

6.1. Racional, natureza juridica e isonomia:

As Recuperandas, com o objetivo de oferecer alternativa de pagamento a todos os Credores
Concursais, respeitada a igualdade de condi¢des ofertadas, propéem modalidade facultativa de
aceleragdo do recebimento dos Créditos Concursais, com o duplo propésito de (i) liquidar o passivo de
forma mais célere e (ii) obter recursos, matérias-primas, insumos e servigcos indispensdveis ao fomento
da atividade empresarial.

Garante-se, assim, a totalidade dos Credores Concursais, além da proposta geral de pagamento, a
possibilidade de participagdo em proposta adicional que implica redugdo expressiva do prazo e do
desagio.

Natureza juridica. A Amortizagdo Acelerada ndo configura tratamento discriminatério vedado. Ela
institui subclasses fundadas em critério objetivo, aberto e ndo personalissimo: a prestacdo de
contribuicdo concreta e economicamente mensuravel para a reestruturacdo. Qualquer credor que
preencha os requisitos objetivos podera aderir. A diferenciacdo encontra respaldo (i) na sistematica
do artigo 67, paragrafo Unico, da LREF, que ja contempla tratamento privilegiado ao credor que
mantém o fornecimento; (ii) no artigo 50, caput, da LREF, cujo rol é exemplificativo; e (iii) na isonomia
material, que autoriza tratamento distinto a situagdes materialmente distintas.

Condicdo de adesdo. A adesdo a qualquer das modalidades desta pressupde que o Credor se manifeste
favoravelmente a aprovagdo do Plano, ainda que com ressalvas manifestadas por escrito.
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Modalidades. As modalidades de Amortizagdo Acelerada dividem-se em: (i) Opgdo A: Credores
Colaboradores Financeiros e (ii) Opgao B: Credores Colaboradores Fornecedores.

Os Credores deverdo informar de maneira expressa as Recuperandas a condicdao de pagamento, por
meio do envio de notificacdo fisica ou virtual, na forma da Cldusula 9.2, no prazo improrrogavel de 10
(dez) Dias Corridos até a data da Assembleia-Geral de Credores ou até a homologacdo do Plano, ou
mediante Termo de Adesdo.

6.2. Credores Colaboradores Financeiros — Op¢ao A:

Poderdo aderir a esta opgao os Credores que sejam necessariamente instituicdes financeiras, fundos
de investimento, securitizadora ou outros equiparados, que se disponham a fornecer as Recuperandas
linhas de crédito, cartas de fianca ou garantias equivalentes, a serem utilizadas para garantir o
pagamento de valores devidos em novos contratos celebrados com fornecedores relevantes das
Recuperandas, nacionais ou internacionais, ou recomposicao do fluxo de caixa, necessdrios ao regular
desenvolvimento de sua atividade empresarial.

Consideram-se Credores Colaboradores Financeiros as instituicdes financeiras, assim compreendidas,
entre outras, os bancos comerciais, cooperativas de crédito, fundos de investimento em direitos
creditdrios (FIDCs), securitizadoras, financeiras e demais entidades equiparadas, nos termos da
regulamentacdo do Banco Central do Brasil, que operaram e desejam continuar operando com a
devedora no periodo de recuperacao judicial.

Para se enquadrarem como Credores Colaboradores Financeiros, os credores deverdo ter operado
durante o periodo de processamento da recuperacado judicial e deverdo garantir a manutencdo dessa
operagdo apods a homologagao do Plano, nas mesmas condigdes ja existentes.

O credor que desejar se enquadrar como Credor Colaborador Financeiro devera manifestar
formalmente seu interesse na Assembleia Geral de Credores ou, em até 48 (quarenta e oito) horas
apods o término da assembleia que aprovar o Plano de Recuperagao Judicial, mediante protocolo nos
autos deste processo. As operagdes enquadradas nesta classe sdo operacgées tipicamente financeiras,
tais como desconto de duplicatas e antecipa¢ao de recebiveis em geral.

Para as operac¢des fomento, deverd ser garantido o aporte minimo de RS 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais) podendo ser divido em até 05 (cinco) aportes, antes ou apds a homologacdo do
plano, independentemente do valor do crédito.

Preenchidos os requisitos para o enquadramento nesta op¢do, os Credores Colaboradores Financeiros
terdo oincremento de taxa limitado a 1,5% (um virgula cinco por cento) para aceleragao do seu crédito.

Para esses credores que fizerem aporte, o desagio serd reduzido para apenas 15% (quinze por cento)

do valor do crédito arrolado e o prazo maximo de pagamento sera de 36 (trinta e seis) parcelas, com
caréncia de 06 (seis) meses.
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6.3. Credores Colaboradores Fornecedores — Opg¢ao B:

Os Credores que pretendem ser incluidos nesta opcdao deverdo voltar a fornecer, ou manter o
fornecimento de insumos as Recuperandas, concedendo linha de crédito equivalente a 50% (cinquenta
por cento) do valor que vier a ser pago do respectivo Crédito Concursal, com prazo minimo de 30
(trinta) dias contados do faturamento do material, para pagamento dos novos pedidos, mantendo
essas condicdes pelo prazo minimo de 36 (trinta e seis) meses.

O credor recebera seu Crédito Concursal em 48 (quarenta e oito) parcelas mensais, iguais e sucessivas,
sem desagio, corrigido pela IPCA e acrescido de juros de 6% (seis por cento) ao ano a contar da Data
de Homologacdo Judicial do Plano, com 180 (cento e oitenta) dias de caréncia.

6.4. Verificacdo do cumprimento das contrapartidas:

O cumprimento das contrapartidas assumidas pelos Credores Colaboradores serd verificado
semestralmente pelo Administrador Judicial, mediante relatério das Recuperandas. Caso verificado o
descumprimento injustificado, o credor sera devidamente notificado e, ndo sanado em 30 (trinta) Dias
Corridos da notificacdo, implicara o desenquadramento da categoria de Credores Colaboradores,
passando a receber, a partir de entdo, nas condicdes da Proposta Geral aplicaveis a sua classe,
compensando-se os valores ja recebidos.
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7. PARAMETROS DE PAGAMENTO E OPERACIONALIZAGAO A TODAS

AS CLASSES DE CREDORES

7.1. Meio de pagamento:

Os pagamentos deverdo ser efetuados no dia 152 (décimo quinto) do més de seu respectivo
vencimento.

Os valores devidos aos Credores Concursais nos termos deste Plano serdo pagos mediante
transferéncia direta de recursos a conta bancaria de titularidade do respectivo Credor, por TED, PIX ou
meio equivalente.

Os prazos de caréncia dos pagamentos iniciar-se-do sempre ap6s o envio dos dados bancérios por
parte dos Credores.

Os créditos iliquidos serdo considerados liquidos a partir da sentenca proferida pela autoridade
judicidria competente, e mediante apresentacdo de retificacdo do crédito junto a Administracdo
Judicial.

Os prazos de caréncia dos pagamentos previstos neste Plano contardo a partir da data de retificacdo
efetiva do crédito na relacdo de credores, bem como o envio dos dados bancdrios, o que ocorrer por
ultimo.

Durante o cumprimento das obriga¢des assumidas neste Plano, os Credores Colaboradores concordam
que, ao optarem por ter seus respectivos Créditos reestruturados nos termos das subcldusulas da
Clausula 6, estardo obrigados a:

(i) ndo litigar no ambito de qualquer processo administrativo, judicial ou
arbitragem contra as Recuperandas, sociedades afiliadas, seus acionistas,
administradores ou demais coobrigados tendo por objeto seus respectivos
Créditos;

(ii) requerer a suspensdo ou a desisténcia de todo e qualquer processo
administrativo, acdo judicial ou arbitragem contra as Recuperandas, sociedades
afiliadas, seus acionistas, administradores ou demais coobrigados tendo por objeto
seus respectivos Créditos;

(iii) se abster de tomar qualquer medida voltada a satisfagdo de seus Créditos ou
propor qualquer processo administrativo, acao judicial ou arbitragem contra as
Recuperandas, sociedades afiliadas, seus acionistas, administradores ou demais
coobrigados tendo por objeto seus respectivos Créditos, ressalvados, o
ajuizamento de incidentes Habilitacdo ou Impugnacdo de Crédito devidamente
relacionadas a inclusdo, classificacdo ou corre¢do dos valores dos seus respectivos
Créditos na relacdo de credores e os recursos relacionados.
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7.2. Informacao dos dados bancdrios:

Os Credores Concursais devem informar os seus dados bancarios para fins dos pagamentos nas
condicbes previstas neste Plano as Recuperandas por meio do endereco eletrénico
contasapagar.manetoni@manetoni.com.br, com confirmag¢ao de recebimento. Os dados deverao ser
enviados até 30 (trinta) dias antes do inicio dos pagamentos.

No caso de o pagamento ser solicitado ao procurador do Credor, devera ser apresentada procuracao
especifica, autorizando expressamente o recebimento dos créditos sujeitos a Recuperacdo Judicial nos
canais de comunicacdo descritos na clausula 9.2.

7.3. Auséncia de informagao:

Nao incidirdo juros, correcdao monetdria ou quaisquer encargos moratoérios sobre os pagamentos que
nao forem realizados em razao da auséncia de informac¢do dos dados bancarios pelo credor, ou em
razdo de alteracdo desses dados sem a devida comunica¢do as Recuperandas.

Os pagamentos ndo realizados por tais motivos ndo serdo considerados descumprimento do Plano.

A partir da comunica¢do dos dados bancdrios pelo Credor, ainda que tardiamente, as Recuperandas
terdo o prazo de 05 (cinco) Dias Uteis, contados do recebimento da informacdo, para efetuar o
pagamento correspondente. Nestes casos, ndo haverd direito a percepc¢ao de correcdo monetaria ou
juros eventualmente aplicados aos pagamentos realizados aos demais credores no mesmo periodo.

O saldo dos pagamentos nao realizados em razdo da auséncia de informagao dos dados bancarios sera
incorporado ao final do cronograma de pagamentos, na mesma proporg¢do das parcelas entdo em
aberto.

7.4. Cessdo de créditos:

Os Credores Concursais ou Credores Aderentes poderdo livremente ceder seus Créditos Concursais ou
Créditos Aderentes ou direitos de participagdo, sendo a cessdo considerada eficaz desde que: (i) Seja
notificada as Recuperandas, a Administracdo Judicial e ao Juizo da Recuperacdo Judicial, nos termos
do artigo 39, paragrafo 72 da LREF, com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias antes das datas de
pagamento; e (ii) a notificagdo seja acompanhada do comprovante de que os cessiondarios receberam
e aceitaram, de forma irrevogavel, os termos e as condi¢des previstas neste Plano, e que tenham
conhecimento que o crédito cedido é um Crédito Concursal ou Crédito Aderente.

7.5. Sub-rogacao:
Os créditos relativos ao direito de regresso contra as Recuperandas e que sejam decorrentes do

pagamento, a qualquer tempo, por terceiros, de Créditos Sujeitos ao Plano, serdo pagos nos termos
estabelecidos no Plano.
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O Credor por sub-rogacdo serd considerado, para todos os fins e efeitos, como Credor Concursal.

8. DISPOSICOES GERAIS E CONCLUSAO

8.1. Regime de garantias reais e fidejussorias:

Este Plano adota, quanto ao regime das garantias, disciplina expressa e deliberadamente
conservadora, em observancia ao artigo 50, paragrafo 12, da LREF:

(i) Garantias reais. A alienacdo de bem objeto de garantia real, a supressao da
garantia ou sua substituicdo somente serdo admitidas mediante aprovacdo
expressa do credor titular da respectiva garantia. A aprovacdo do Plano em
Assembleia Geral de Credores ndo supre, substitui nem presume esse
consentimento.

(ii) Garantias fidejussdrias e coobrigados. As garantias fidejussdrias (aval, fianca)
e as obrigacdes de coobrigados e obrigados de regresso somente serdo suprimidas
ou terdo sua exigibilidade suspensa em relacdo aos credores que expressamente
anuirem, na forma do artigo 49, paragrafo 19, da LREF.

(iii) Suspensdo de exigibilidade. Quanto aos credores que anuirem, as agdes e
execucbes em face dos coobrigados ficardo suspensas enquanto integralmente
cumprido o Plano, retomando-se automaticamente o curso em caso de
descumprimento ou de convolagao em faléncia.

8.2. Direito de modificagdao do PRJ em AGC:

Nos termos do artigo 35, inciso |, alinea “a”, e do artigo 56, pardgrafo 39, da LREF, o Plano pode ser
modificado até a realizagdo da Assembleia Geral de Credores.

Ademais, o PRJ podera ser aditado, alterado ou modificado a qualquer tempo apds a Homologacdo
Judicial do Plano e enquanto ndo encerrada a Recuperagdo Judicial, havendo ou ndo descumprimento,
por iniciativa das Recuperandas, mediante nova convocagao de Assembleia Geral de Credores, e
observara o disposto nos artigos 45 e 58, paragrafo 12 da LREF.

Neste caso, sendo apresentado o Modificativo ao PRJ pelas Recuperandas, somente os créditos
impactados pelas alteracdes propostas serdo considerados para fins de verificagdo de quérum de
instalacdo e deliberagdo, aqueles créditos inalterados em relagao ao Plano Homologado ndo serdo

computados para o quérum de instalagao da nova AGC, tampouco terdo poder de voto.

8.3. Homologacdo do PRJ:
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Para todos os efeitos deste Plano, a data de homologacdo do plano corresponde ao dia util
imediatamente seguinte a data da intimagdo das Recuperandas, pelo sistema Eproc, sobre a decisdo
qgue conceder a Recuperacdo Judicial, de acordo com o artigo 58 da LREF.

A partir da Homologacdo Judicial do Plano, as disposi¢cdes deste Plano vinculam as Recuperandas e
todos os seus Credores Concursais ou Aderentes, bem como seus respectivos cessiondrios e
sucessores, a qualquer titulo, nos termos do artigo 59 da LREF.

Com a Homologacao Judicial do Plano de Recuperacdo Judicial, acarretard o cancelamento de todo e
qualquer protesto junto a Cartérios de Titulos e Documentos que tenha origem relativamente aos
Créditos Concursais, bem como a exclusdo definitiva do nome das Recuperandas, englobando matriz
e filiais, nos registros de quaisquer érgaos de protecdo ao crédito.

Com o objetivo de otimizar o fluxo de caixa, apds a homologag¢do do Plano, a Recuperanda podera, a
seu exclusivo critério e sem obrigatoriedade, a qualguer momento, efetuar o pagamento de créditos
constantes da relacdo de credores por meio de compensacdo com eventuais créditos contra o
respectivo credor. Nesse caso, devera ser considerado o valor do crédito constante da relagdo de
credores ap6s aplicacdo dos desagios previstos neste Plano, conforme a classe que o crédito integre.
O exercicio dessa opcdo pela Recuperanda serd realizado mediante simples comunicacdo ao credor,
por qualquer meio, e, caso ainda nao tenha havido decisdo de encerramento da recuperacdo judicial,
ao Administrador Judicial.

8.4. Novagao:

Com a Homologagao Judicial do Plano, operar-se-a a novagao de todos os créditos a ele sujeitos, nos
termos do artigo 59 da LREF e do inciso I, do artigo 360 da Lei n? 10.406/2002, obrigando as
Recuperandas e todos os credores a ele sujeitos.

Ademais, com a Homologacao Judicial do Plano, todas as acGes e execugdes judiciais em curso contra
as Recuperandas relativas a Créditos Concursais serdo extintas, e as penhoras e constri¢cdes existentes
sobre bens e direitos das Recuperandas no que se referem, exclusivamente, a Créditos Concursais,
serdo liberadas em favor do titular, sendo igualmente liberados em favor do titular o saldo de
bloqueios judiciais efetivado nas referidas a¢des judiciais.

Outrossim, em razdo da novacgdo dos Créditos Concursais decorrentes da Homologacdo do PRJ e,
enquanto este Plano estiver sendo cumprido, os Credores Concursais nao poderao:

(i) ajuizar ou prosseguir toda e qualquer acdo e/ou execucdo judicial ou processo
de qualquer natureza relacionado a qualquer Crédito Concursal contra as

Recuperandas;

(ii) executar qualquer sentenga, decisdo judicial ou sentenga arbitral relacionada
a qualquer Crédito Concursal contra as Recuperandas;
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(iii) exceto conforme previsto neste Plano, penhorar ou onerar quaisquer bens das
Recuperandas para satisfazer seus Créditos Concursais ou praticar contra elas
qualquer outro ato constritivo para satisfacao de Créditos Concursais;

(iv) exceto conforme previsto neste Plano, criar, aperfeicoar ou executar qualquer
garantia real sobre bens e direitos das Recuperandas para assegurar o pagamento
de seus Créditos Concursais;

(v) reclamar qualquer direito de compensacdo de Créditos Concursais contra
qualquer crédito devido as Recuperandas; e

(vi) buscar a satisfacdo de seus Créditos Concursais por quaisquer outros meios
contra as Recuperandas.

Em havendo conflito entre as disposi¢cGes deste Plano e aquelas previstas nos contratos originalmente
celebrados com quaisquer Credores, em relacdo a quaisquer obrigacdes das Recuperandas, seja de
dar, de fazer ou de ndo fazer, as disposicdes contidas neste Plano deverdo prevalecer.

8.5. Titulo executivo:

A decisdo que conceder a Recuperacao Judicial constitui titulo executivo judicial, nos termos do artigo
59, paragrafo 19, da LREF e do artigo 515, inciso lll, do Codigo de Processo Civil.

8.6. Nulidade de clausulas:
Ocorrendo a invalidez, nulidade ou ineficdcia de qualquer termo ou cldusula deste Plano, a ser

declarado pelo Juizo da Recuperagao Judicial, os demais termos e disposicdes devem permanecer
validos e eficazes.

8.7. Quitagao:

Com o pagamento dos créditos na forma estabelecida neste Plano, haverd a quitacdo automatica,
plena, geral, irrestrita, irrevogavel e irretratdvel, de toda a divida sujeita ao Plano, incluindo juros,
correcao monetdria, penalidades, multas e indenizagdes.

Com a ocorréncia da quitagao, os Credores Concursais ou Credores Aderentes ndo mais poderao

reclamar tais obrigacdes contra as Recuperandas, e seus respectivos administradores, diretores,
agentes, funciondrios, representantes, sucessores e cessionarios.
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9. CONSIDERACOES FINAIS

9.1. Caracteriza¢ao de descumprimento do Plano:

Este Plano ndo serd considerado descumprido a menos que o Credor Concursal tenha notificado por
escrito as Recuperandas, especificando o descumprimento e requerendo a purgac¢do da mora no prazo
de 30 (trinta) dias.

Neste caso, o Plano ndo serd descumprido e a Recuperacao Judicial ndo sera convolada em faléncia se:
(i) a mora for purgada no prazo de 30 (trinta) dias a conta da data da notificacdo; ou (ii) a Devedora
requerer a convocag¢do de uma Assembleia Geral de Credores, no prazo de 30 (trinta) dias a contar da
data da notificacdo, e uma emenda, aditamento, alteracdo ou modificacdo deste Plano que saneie ou
supra tal descumprimento seja aprovado na forma estabelecida neste Plano e na LREF.

9.2. Comunicagoes:

Todas as notificagGes, requerimentos, pedidos e outras comunicacdes a Recuperandas, requeridas ou
permitidas por este Plano, para serem eficazes, inclusive e principalmente os dados bancarios
necessarios a realizagdo dos pagamentos dos valores devidos, devem ser feitas por escrito e serdo
consideradas realizadas quando enviadas (i) por correspondéncia registrada, com aviso de
recebimento efetivamente entregue; ou (ii) por e-mail, quando efetivamente entregue, valendo o
aviso de leitura como prova de entrega e recebimento da mensagem.

Todas as comunicagdes devem ser enviadas ao seguinte endere¢o, salvo se houver alteragdo
devidamente comunicada aos Credores:

Endereco: Rodovia Cornélio Pires SP, 127, Km 43,5, S/n, Campestre, Piracicaba (SP), CEP 13401-
620
E-mail: contasapagar.manetoni@manetoni.com.br

9.3. Encerramento da Recuperacao Judicial:

Ficara a critério do juizo desta recuperag¢do o prazo de fiscalizagao, devendo apenas ser observado o
prazo maximo de 02 (dois) anos previsto no artigo 61 da LREF.

Os credores desde ja aceitam eventual reduc¢do do prazo de fiscalizagdo, sendo que, ao final, o Juizo
decretara por sentenca o encerramento do processo (artigo 63 da LREF), permanecendo as obrigacGes
vincendas exigiveis na forma deste Plano, com execugdo perante o juizo comum competente.

9.4. Leiaplicavel:

Este Plano e todas as obrigacGes nele decorrentes reger-se-3o e deverao ser interpretados de acordo

com as leis vigentes na Republica Federativa do Brasil, ainda que os contratos originais que deram
origem aos créditos sejam regidos pelas leis de outro pais.
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9.5. Meétodos alternativos de composi¢ao:

Podera a Recuperanda valer-se de procedimentos de mediacao para fins de agilizar liquidacdo e
pagamento de créditos sujeitos ou aderentes aos termos da presente Recuperacao Judicial, inclusive
para fins de liberagcdo de garantias e valores.

9.6. Eleicao de Foro:

A comarca do Juizo da Recuperagdo Judicial sera o foro competente para dirimir toda e qualquer
controvérsia ou disputa oriunda deste Plano, até o encerramento do processo de recuperacgao judicial
e, apos o encerramento do processo, as controvérsias ou disputas que surgirem ou estiverem
relacionadas a este Plano serdo resolvidas pelo foro da Comarca de Piracicaba/SP.

Nesses termos, apresenta-se o presente Plano de Recuperagdo Judicial para andlise de seus credores.

Piracicaba/SP, 18 de setembro de 2026.

[restante da pdgina intencionalmente deixado em branco]
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[Pdgina de assinaturas do Plano de Recuperagdo Judicial do Grupo Manetoni, elaborado em 18 de

setembro de 2026]
Assinado de forma digital por Assinado de forma
ANTONIO GOMES ANTONIO GOMES PERIANES digital por JOSE
y JOSE MANOEL MANOEL
PERIANES gs;gf;ggg%??g‘;m&% MIRANDA:72261633815 MIRANDA:72261633815
. y .09. :18: Dados: 2026.09.18
NETO:01596099844 e

MANETONI DISTRIBUIDORA DE PRODUTOS SIDERURGICOS IMPORTAGAO E EXPORTAGAO LTDA.

— Em Recuperagao Judicial

ANTONIO GOMES Assinado de forma

digital por ANTONIO JOSE MANOQEL Assinado de forma digital
PERIANES GOMES PERIANES por JOSE MANOEL
NETO:015960998 NETO:01596099844 MIRANDA:722 MIRANDA:72261633815
Dados: 2026.09.18 Dados: 2026.09.18
44 20:19:12-03'00° 61633815 20:2013 -0300'

IDEAL SOLUCOES EM TRANSPORTES E LOGISTICA LTDA. — Em Recuperagao Judicial

Assinado de forma JOSE Assinado de forma
ANTONIO GOMES ;i por anToNIO digital por JOSE
PERIANES GOMES PERIANES MANOEL MANOEL
NETO:015960998 NET0:01596099844 MIRANDA:722 MIRANDA:72261633815

Dados: 2026.09.18 ) Dados: 2026.09.18
44

20:19:32-03'00' 61633815 20:20:23-03'00'

SANTA CLARA INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA. — Em Recuperagéo Judicial

JOSE Assinado de

Assinado de forma forma digital por

ANTONIO GOMES (jitai por ANTONIO MANOEL JOSE MANOEL

PERIANES GOMES PERIANES MIRANDA:722616

NETO:015960998 NETO:01596099844 MIRANDA:7 33815

44 Dados: 2026.09.18 2261633815 Dados: 2026.09.18
20:19:43 -03'00" 20:20:34-03'00"

INDUSTRIA METALURGICA SUL FLUMINENSE LTDA. — Em Recuperagao Judicial

WAGNER MACHADO HENRIQUE V. PALUSZKIEWICZ

OAB/RS 84.502 OAB/RS 117.286
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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliagbes Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050
especializado em Engenharia de Avaliagdes, através de seu Responsavel Legal,
Engenheiro Civil Breno Jardim, em conformidade com a Lei Federal n°® 5.194 de 24 de
MARCO de 1966, que regulamenta o exercicio das profissbes de Engenheiros,
Arquitetos e Engenheiros Agrdnomos, complementada pelas resolugbes n.°s 218/73 e
345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que
atribui a emissdo e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios, uUnica e
exclusivamente a esses profissionais ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas

pelos mesmos, apresenta o laudo que segue.

NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sao elaborados seguindo as
exigéncias e procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas. A ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida
como unico Foro Nacional de Normalizagdo através da Resolugdo n.° 07 do
CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relagdo das Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Imoveis Urbanos

NBR 14.653-3 - Imoveis Rurais

NBR 14.653-4 — Empreendimentos

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliacao de Custos de Construgao para Incorporacéo Imobiliaria e
outras disposi¢oes para Condominios Edilicios

NBR 12.722 — Descriminagao de servigos para construcao de edificios
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1. DESCRICAO DO TRABALHO

Para o desenvolvimento do presente trabalho avaliatério, foram
disponibilizados material auxiliar, contendo as descrigbes dos ativos e dados

técnicos constantes na relacao de bens foram fornecidas pelo contratante.

2. PRELIMINARES

> LAUDO: 1762326;
» SOLICITANTE: Manetoni Solugbes em Aco;
» CNPJ: 49.795.800/0018-83;

> ENDERECO: Rodovia Estadual (RJ 143), s/n, Santa Terezinha,
Valencga/RJ;

» OBJETO: Bens moveis — Maquinas e Equipamentos;
» OBJETIVO: Determinagao dos valores de mercado e liquidez;

> DATA BASE: Agosto de 2026.

3. RESUMO DA AVALIAGAO

Localidade Itens Valor de Mercado Valor de Liquidez
(R$) (R$)

Guarulhos 1 R$ 150.000,00 R$ 90.000,00

Taipas 2 R$ 240.000,00 R$ 144.000,00

Tieté 69 R$ 9.477.000,00 R$ 5.685.000,00

Valenca 21 R$ 10.411.000,00 R$ 6.871.000,00

TOTAL 93 R$ 20.278.000,00 R$ 12.790.000,00

(Vinte milhdes, duzentos e setenta (Doze milhdes, setecentos e

€ oito mil Reais) noventa mil Reais)
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4. AVALIACAO — CONSIDERAGOES INICIAIS

4.1. FINALIDADE

O presente Laudo Técnico de Avaliagao visa determinagao de valores
patrimoniais de ativos industriais de propriedade da empresa Manetoni Solugdes

em Aco.

O presente laudo técnico tem por objetivo fundamental a determinagao do
valor justo de mercado e do valor de liquidagao forgada do conjunto de maquinas
e equipamentos industriais que compdem a linha de producdo da empresa
Manetoni Solugbes em Aco, localizados na Estrada Valenca, Barra do Pirai, km
71,21D - Valenga, RJ, Rodovia Cornélio Pires SP 127 - km 43,5 s/n - Campestre
— Piracicaba/SP.

O arquivo Taipas/Guarulhos contém 2 pontes rolantes em Taipas e 1
maquina de pregos Costinha PC70 em Guarulhos; o inventario Tieté contém 69

itens e o inventario Valenga contém 21 itens.

O trabalho fundamenta-se na analise técnica de dados de inventario
fornecidos pelo contratante, assim como os registros fotograficos e
especificagdes de fabricagdo. Foram aplicadas as metodologias de avaliagéo
patrimonial normatizadas para refletir o estado atual dos bens na data-base de
agosto de 2026.

As vistorias foram realizadas em 10 de agosto de 2026.
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4.2. REFERENCIAS NORMATIVAS

Segundo item 3.91 da NBR 14653-4, Norma Brasileira Para Avaliagao de
Bens — parte 4 — Empreendimentos, a seguir transcrito, valor patrimonial é assim
definido:

“Somatério dos valores de mercado dos bens que compbéem o
ativo permanente do empreendimento. Na impossibilidade de se
identificar o valor de mercado de algum bem componente do
empreendimento, considera-se a sua melhor aproximacéo: custo de

reedig¢do, valor econémico ou valor de desmonte.”

Complementando a definicdo acima, € importante apresentar, também, as
definicbes de valor de mercado, valor econémico, valor de desmonte e custo de

reedicdo, conforme segue:
Valor de Mercado, segundo item 3.44 da NBR 14653, parte 1:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢bes do mercado vigente’.
Valor de Desmonte, segundo item 3.89 da NBR 14653, parte 4:

“Valor presente da renda liquida auferivel pela venda dos bens

que compbdem o empreendimento, na condi¢do de sua desativagcdo”.
Custo de reedicao, segundo item 3.9.3 da NBR 14653, parte 1:

“Custo de reprodugéo, descontada a depreciagcdo do bem, tendo

em vista o estado em que se encontra’.
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4.3. GRAU DE AGREGAGAO E TIPO DE VALOR

Em atendimento ao item 7.1.3 da NBR 14.653-5 e de acordo com a tabela
1, o quadro abaixo demonstra como é associagao da finalidade da presente

avaliacdo com o seu grau de agregacao e tipo de valor.

FINALIDADE GRAU DE AGREGAGAO TIPO DE VALOR

Patrimonial e reavaliagcao de Bem Isolado Valor de mercado Custo

ativos Imobilizados de reedicao

Instalado

5.MEMORIAL DESCRITIVO

5.1. BENS MOVEIS

Brasilia | DF
(061) 4003-3852

Os ativos avaliados consistem em um parque fabril industrial destinado ao
processamento, conformagdo, corte, soldagem e transformacédo de produtos
metalicos, especialmente fios, barras e vergalhdes de aco, utilizados
principalmente na fabricagdo de elementos para a construgao civil. O conjunto
operacional € composto por pontes rolantes para elevagao e movimentacao de
cargas, maquinas de trefilagdo, endireitadeiras, estribadeiras, dobradeiras e
maquinas para dobra de vergalhdes, guilhotinas, serras de fita, linhas de corte e
fracionamento, maquinas e linhas para fabricagao e soldagem de telas metalicas,
equipamentos para producdo de trelicas, maquinas de soldagem e demais
equipamentos destinados ao processamento e preparagdo de produtos

siderurgicos.
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O parque fabril contempla equipamentos de fabricantes reconhecidos no
segmento, tais como VASTEC, SCHNELL, MEP, MACH, DHALMAR,
COSTINHA, TELA ARADINA, TRELIMAX, FRANHO, ALBA, SEIM, TJK, CBD,
NEWTON e GH, além de equipamentos sem marca identificada. Os ativos
encontram-se distribuidos nas localidades de Taipas, Guarulhos, Tieté e
Valencga, contemplando diferentes linhas e etapas do processo produtivo. A
identificacdo individualizada dos equipamentos, incluindo sua localizagao,

descri¢cao, nome e fabricante, encontra-se detalhada no Quadro Resumo

6. PROCEDIMENTO AVALIATORIO
6.1. BENS MOVEIS

6.1.1 METODOLOGIA APLICADA

Foram aplicados na presente avaliagdo os métodos assim definidos no item 8 da
NBR 14653-5:

“Método comparativo direto de dados de mercado: para maquinas
isoladas, apura o valor através de bens similares usados. As caracteristicas
diferentes devem ser tratadas por critérios fundamentados pelo engenheiro
de avaliacbes, contempladas as diferentes funcbes, desempenhos
operacionais (volume de producao, qualidade do produto produzido, custo
unitario das pecgas produzidas), estruturas construtivas (carcaga,
acionamentos e comandos) e itens opcionais, entre outros”.

“Métodos de custos (comparativo direto e quantificagao). Para
maquinas, na impossibilidade de uso do método comparativo direto de dados
de mercado, utiliza-se a cotagéo de pregos de bens novos junto a fabricantes
dos mesmos ou similares, com aplicacdo da depreciagao”
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6.1.2 PESQUISA MERCADOLOGICA

Para determinagao dos valores de mercado foi efetuada extensa pesquisa
de mercado junto a fornecedores destes tipos de bens. Este procedimento tornou
possivel avaliar todos os itens, considerando a situagdo mercadologica atual e
todos os custos de instalagdo, mobilizacéo, insumos financeiros, mao-de-obra e
outros. Cabe salientar que por vezes o método comparativo direto ndo é
diretamente aplicavel, pela impossibilidade de obter um bem paradigma no
mesmo estado do bem avaliando, por isso, como ferramenta de engenharia de
avaliagdes, € utilizada uma depreciacao técnica com vistas a trazer um bem em

um estado de novo, por exemplo, para a realidade do bem avaliado.
Algumas referéncias de mercado utilizadas na formagao dos pregos:

Revendedoras de equipamentos usados
https://www.mercadolivre.com.br/

https://www.olx.com.br/

https://portaldasmaquinas.com/

https://crmaquinas.com.br/

https://paracorteedobra.com.br/maquinas/

https://www.aslmaquinas.com.br/

https://www.ponterolante.com.br/

https://machineryline.com.br/

https://www.superbid.net/cateqorias/industrial-maquinas-equipamentos

https://www.machinetools.com/

https://www.machinio.com.br/

https://www.exapro.com/

https://www.resale.info/pt/

https://www.kitmondo.com/pt/

https://www.surplex.com/

https://www.industrialdiscount.com/
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6.1.3 DEPRECIACAO DOS BENS MOVEIS

Os indices de depreciacao foram determinados pela aplicacdo do Método
de Ross-Heidecke, onde o coeficiente de depreciagao € um fator “K” extraido de
uma tabela de dupla entrada, em que na coluna entra-se com a relagédo entre

idade aparente e vida util e na linha com o estado de conservagéo.

Estas depreciagdes sao calculadas através da férmula matematica

apresentada abaixo.

D = (100 - K) / 100

6.1.4 VALORES DE MERCADO

Para os valores de mercado dos bens foi efetuada com base no Método
Comparativo Direto, dado o fato de existir amplo mercado de usados desses

bens, permitindo extrair-se uma amostra consistente dos mesmos.

Na pesquisa efetuada junto a revendedores de novos e usados, foram
obtidas todas as variaveis responsaveis pela lei de formacao do valor dos bens.
Estas variaveis foram tratadas estatisticamente e, assim, foram obtidos os

valores de mercado.

A determinagéao dos valores patrimoniais para as maquinas e equipamentos
foi efetuada com base no Método do Custo, ou seja, conhecidos o valor de novo
do bem e a sua depreciacdo, o valor patrimonial é obtido através da formula a

sequir:

V=[(1-R)x(1-K)x VN +(VN xR) ]

Onde:

V = Valor atual de mercado

D = Depreciacao

R = Valor residual (10% do Valor de Novo)
VN = Valor de novo
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6.1.5 TAXAS DE DEPRECIAGAO

A depreciagéo de bens do ativo imobilizado corresponde a diminuigdo do
valor dos elementos ali classificaveis, resultante do desgaste pelo uso, agao da
natureza ou obsolescéncia normal. Referida perda de valor dos ativos, que tém
por objeto bens fisicos do ativo imobilizado das empresas, sera registrada
periodicamente nas contas de custo ou despesa (encargos de depreciagcao do
periodo de apuragdo) que terdo como contrapartida contas de registro da
depreciacdo acumulada, classificadas como contas retificadoras do ativo
permanente (RIR/1999, art. 305).

Depreciacao Linear: Consiste em dividir o valor total do bem de Ativo em
partes iguais, contabilizando uma parte por més até a total desvalorizagado do

mesmo, calculada através da seguinte formula:

Dep. Linear = (Valor de Mercado — Valor Residual) / VUER

Onde:
Valor de Mercado = Valor avaliado neste laudo

Valor residual = Valor Residual ou valor esperado do bem no término da

vida util total (10% valor mercado)

VUER = Numero de anos esperado de um determinado bem, que o permita

gerar recursos econémicos para a empresa.
6.1.6 DETERMINAGAO DA VIDA UTIL TOTAL

A vida util dos bens moveis € estimada em fungao de fatores fisicos,

técnicos e econdmicos conforme indicado nas seguintes publicacdes:

o Tabela IV da "vida util para o calculo de depreciagéo técnica" publicada
no livro de Engenharia de Avaliagées da Editora Pini. Esta tabela foi

extraida do livro Perry Chemical Handbook, 3a. edigéo, pg. 1.822.

e Tabela V 'classificagdo genérica dos bens e depreciagdo (vida
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util)",publicada no livro Engenharia de Avaliagbes, obtida do livro Asset
Guideline Classes, and Periods, Asset Depreciation Range T.I.R., 1088
de Junho de1.971.

e Tabela de vida util de maquinas e equipamentos apresentada pelo
Eng.Victor Carlos Fillinger no IX Congresso Panamericano de Avaliagbes

realizada em Sao Paulo em Agosto de 1.979.

o« Tabela de vida util para maquinas e equipamentos apresentada pelo
Relatério Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de S&o Paulo IBAPE/SP — Publicada em Setembro de 2007

no livro Engenharia de Avaliagbes da Editora Pini, no Capitulo 18.

Sao considerados fatores técnicos segundo as definigbes de depreciagao

conforme item 3.12 da NBR 14653-1 assim descritos:

Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de

seu envelhecimento natural, em condi¢des normais de utilizacdo e manutencéo.

Deterioracao: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutencao inadequada

Mutilagdo: Retirada de sistemas ou componentes originalmente

existentes.
Obsoletismo: Superagao tecnolégica ou funcional.

Os fatores técnicos foram baseados nos conceitos de depreciacao
preconizados pelo Eng® Hélio Roberto Ribeiro de Caires (contidas no livro
"Novos Tratamentos Matematicos de Engenharia de Avaliagdes"- 22 edi¢ao-
1978, Editora Pini), estes baseados na correlagéo das condigbes de utilizagéo e

de manutencgéo.

Os fatores econdmicos sao dados mercadoldgicos consideramos como 0s
de maior relevancia para este tipo de avaliagéo os seguintes fatores: Oferta para

reposicao, Tempo médio para reposi¢cao e Custo médio para reposicao.

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 4003-3852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852



Brasilia | DF
(061) 4003-3852

Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar

Campo Belo CEP 04604-007
a O I Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br
Engenharia de Avaliagdes

Para todos os fatores foram utilizados os seguintes indices comparativos

e seus respectivos valores.

Para a determinacao da vida util técnica aplicam-se estes indices sobre a
vida util contabil, conforme taxas de depreciacdo admitidas pela legislagao,
exemplo 5 a 10% a.a. para maquinas e equipamentos, sendo assim podemos
observar que condi¢cbes favoraveis como baixo indice de obsoletismo e boas
condicdes de uso e manutencao podem conferir aos bens uma vida util técnica

prolongada, consequentemente o contrario é valido.

Os bens foram classificados em grupos conforme suas caracteristicas e
funcionalidades para a determinagcdo da vida util, o procedimento e indices

adotados € apresentado em planilha em anexo a este relatdrio.
6.1.7 DETERMINACAO DA VIDA UTIL REMANESCENTE

Define-se a vida util econdmica remanescente como sendo o numero de
anos esperado de um determinado bem, que o permita gerar recursos
econbmicos para a empresa.

Na vida util total esta previsto o grau de obsolescéncia ao longo dos anos,
como elucidado no item anterior. A vida util remanescente é obtida através da
subtracao da vida util total com o niumero de anos de uso do bem.

Para a determinacao da idade real dos bens deixa-se de aplicar, de um
modo geral, qualquer indice com a finalidade de compensar o desgaste natural
dos bens, se constadas boas condigcdes de manutencdao, bons estados
operacionais e de conservagao.

Nos casos em que estas condicbes nao prevalecem, adota-se a idade
aparente, esta relacao define-se em funcao dos anos de uso e da vida util total
do bem, dependendo, sobretudo, do estado em que se encontra durante a

vistoria, esta aplicada sobre a vida util total, nos fornece a vida util remanescente.

Reformas e modificagbes visando ao aumento de produtividade com
substituicbes de pecas sujeitas a desgaste sdo exemplos de que o bem podera ter sua
vida util remanescente prolongada. Desgastes excessivos com péssimas condigdes de

utilizacdo dos equipamentos poderao ocorrer o contrario.
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7. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

A planilha de descricdo e avaliagcdo dos bens estd anexa ao laudo

demonstra o desenvolvimento do procedimento Avaliatério e o valor de mercado

para os bens avaliandos, em agosto de 2026, por arredondamento, equivale a:

Localidade Itens Valor de Mercado
(R$)

Guarulhos 1 R$ 150.000,00
Taipas 2 R$ 240.000,00
Tieté 69 R$ 9.477.000,00
Valenga 21 R$ 10.411.000,00
TOTAL 93 R$ 20.278.000,00

(Vinte milhdes, duzentos e setenta e oito mil Reais)

8. DETERMINAGAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Valor de liquidez forgcada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, os bens

serao absorvidos pelo mercado de forma instantanea.

A determinacao deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de

mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo

compreendido entre a oferta e a venda efetiva.

Do ponto de vista da Engenharia Econbémica, este desconto € representado pelo

fluxo de caixa a seguir:
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V. Mercado

t1=oferta t2=venda

Periodo de absor¢ao = n

V.Liq

y
Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao
Valor de Liquidez e é dado pela capitalizagdo do Valor de Mercado, conforme segue:

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)"

Onde:
i = composicao da taxa de aplicacao de capitais e da taxa de risco;

n = periodo de absorcgéo, isto €, periodo compreendido entre a colocacao dos bens
em oferta e (11) e da efetivagdo da venda.

Para o bem avaliando, considerou-se a hipétese de absorcao pelo mercado local
em vinte (20) meses. Esta hipdtese origina um custo financeiro decorrente da
imobilizagdo do capital durante este periodo, deixando de auferir os rendimentos
referentes a aplicacao deste capital no mercado de capitais. Além, disso, acrescentou-
se o risco advindo da negociagéo.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remunerag¢ao minima de 1,00% ao més e uma
taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalizagdo mensal.
Logo, o valor de liquidez para os bens avaliandos, em agosto de 2026, por
arredondamento, equivale a:

Localidade Itens Valor de Liquidez
(R$)

Guarulhos 1 R$ 90.000,00
Taipas 2 R$ 144.000,00
Tieté 69 R$ 5.685.000,00
Valenca 21 R$ 6.871.000,00
TOTAL 93 R$ 12.790.000,00

(Doze milhdes, setecentos e noventa mil Reais)
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9. GRAU DE FUNDAMENTAGCAO DA AVALIAGAO

Em atendimento ao item 9 da NBR 14.653-5 e de acordo com a tabela 2, o
quadro abaixo demonstra que o presente trabalho avaliatério se enquadrou no
grau de fundamentacéo Il.

Tabela 2
ITEM DESCRICAO GRAU OBSERVAGAO

1 Vistoria I Caracterizagao sintética do.bem € seus principais

componentes, com fotografias.
. O funcionamento foi observado pelo engenheiro de

2 Funcionamento Il L

avaliagdes
Fontes de informag&o e Para custo de rggdlgalo: cotacao direta d9§ bens com

3 dados de mercado Il a mesma especificagdo dos bens em analise e no
mercado de maquinas usadas.

4 Depreciacao Il Calculada por metodologia consagrada

Grau de fundamentagao obtido: Grau Il

GRAUS ] ] I
JRoles 10 6 4
Minimos
- Todos os itens no Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e Todos os itens no
Restricbes . . . L.
minimo no grau Il 0s demais no minimo no grau | minimo no grau |

O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos;

e do Grau lll, 3 pontos.

Por tanto nesta avaliagdo somam-se os pontos conforme segue

Item 1: Avaliagao 2 Pontos

ltem 2: Funcionamento 2 Pontos

Item 3: Fontes de informagao e dados de mercado 1 Ponto

Item 4: Depreciagao 2 Pontos

Total: 7 Pontos

Grau de fundamentagéo obtido: Grau |l
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10. ANEXOS

Foi anexado ao presente laudo:

Anexo 1: Planilha de Descri¢ao e Avaliacdo dos Bens;

Anexo 2: Relatorio Fotografico;

Séao Paulo, 18 de agosto de 2026.

Eng. Breno Jardim Kuhn

CREA R5156.856

Responsavel Técnico
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Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar

Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Brasilia | DF

(061) 4003-3852

Maceié | AL

(084) 4003-3852

(082) 4003-3852

Campo Grande | MS

(031) 4003-3852

(067) 4003-3852

(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

(071) 4003-3852

Goiania | GO

(062) 4003-3852

(051) 4003-3852

Cuiab4 | MT
(065) 4003-3852

(048) 4003-3852

Fortaleza | CE
(085) 4003-3852

a I:?:ﬁte Vida util Valor de Valor de
Item | Localidade | Descrigao Nome Marca elsotima da remanescente | mercado liquidez
(anos) (anos) (R$) (R$)

1 Taipas Ponte Rolante | GALPAO 1 - Ponte VASTEC 12 11,5 R$ 120.000 | R$ 72.000

Rolante 6 TON.
2 Taipas | Ponte Rolante | GALPAO 1 - Ponte | VASTEC 12 11,5 R$ 120.000 | R$ 72.000

Rolante 6 TON.
3 Guarulhos | Maquina de | Maquina de Pregos | Costinha 2 13 R$ 150.000 | R$ 90.000

Pregos
4 Tieté Estribadeira ACO 8 -1 SCHNNEL 18 2,8 R$ 64.000 R$ 38.000
5 Tieté Estribadeira ACO8-2 SCHNNEL 11 7,8 R$ 147.000 | R$ 88.000
6 Tieté Estribadeira ACO8-3 SCHNNEL 11 7,8 R$ 147.000 | R$ 88.000
7 Tieté Estribadeira ACO8-4 SCHNNEL 17 3,3 R$ 72.000 R$ 43.000
8 Tieté Estribadeira EURA 13 SCHNNEL 13 6 R$ 160.000 | R$ 96.000
9 Tieté Estribadeira MINI SYNTAX 01 MEP 19 24 R$ 74.000 R$ 44.000
10 Tieté Estribadeira MINI SYNTAX 02 MEP 19 24 R$ 74.000 R$ 44.000
11 Tieté Estribadeira MINI SYNTAX 03 MEP 19 24 R$ 74.000 R$ 44.000
12 Tieté Estribadeira FORMAT 1 MEP 19,8 21 R$ 68.000 R$ 41.000
13 Tieté Estribadeira RETA 121 SCHNNEL 10 8,8 R$ 164.000 | R$ 98.000
14 Tieté Estribadeira RETA 12 2 SCHNNEL 11 7,8 R$ 147.000 | R$ 88.000
15 Tieté Dobradeira DOBRADEIRA P3 | SCHNNEL 2 18 R$ 91.000 R$ 55.000
16 Tieté Dobradeira | CALANDRA APS - 1 SEIM 2 18 R$ 272.000 | R$ 163.000
17 Tieté Dobradeira | CALANDRA APS - 2 | DHALMAR 11 7,8 R$ 126.000 | R$ 76.000
18 Tieté Dobradeira MAQUINA DE DOMINIK 19,8 21 R$ 23.000 R$ 14.000
DOBRAR

VERGALHAO

19 Tieté Dobradeira MAQUINA DE SEM 12 6,8 R$ 56.000 R$ 34.000
DOBRAR MARCA
VERGALHAO
Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

(041) 4003-3852

Recife | PE
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20 Tieté Corte GUILHOTINA ALBA ALBA 12 6,8 R$ 34.000 R$ 20.000
21 Tieté Dobradeira CS-40 MEP 12 6,8 R$ 45.000 R$ 27.000
22 Tieté Linha de SHERLINE SCHNNEL 13 6 R$ 100.000 | R$ 60.000
Corte
23 Tieté Alambrados | MAQUINA DE TELA TELA 12 6,8 R$ 94.000 R$ 56.000
01 ARADINA
24 Tieté Alambrados | MAQUINA DE TELA TELA 12 6,8 R$ 94.000 R$ 56.000
02 ARADINA
25 Tieté Alambrados | MAQUINA DE TELA TELA 12 6,8 R$ 94.000 R$ 56.000
04 ARADINA
26 Tieté Estribadeira | ENDIREITADEIRA - MACH 1 19 R$ 143.000 | R$ 86.000
01
27 Tieté Estribadeira | ENDIREITADEIRA - MACH 1 19 R$ 143.000 | R$ 86.000
02
28 Tieté Estribadeira | ENDIREITADEIRA - MACH 1 19 R$ 143.000 | R$ 86.000
03
29 Tieté Estribadeira | ENDIREITADEIRA - MACH 1 19 R$ 143.000 | R$ 86.000
04
30 Tieté Estribadeira | ENDIREITADEIRA - MACH 12 6,8 R$ 56.000 R$ 34.000
05
31 Tieté Solda LCT TELA 150 MACH 7 12,2 R$ 346.000 | R$ 208.000
32 Tieté Solda LCT TELA 300 MACH 5 14,6 R$ 520.000 | R$ 312.000
33 Tieté | - TREFILA 01 COSTINHA 2 18 R$ 317.000 | R$ 190.000
34 Tieté | - TREFILA 02 COSTINHA 2 18 R$ 317.000 | R$ 190.000
35 Tieté Corte SERRA DE FITA FRANHO 13 2,3 R$ 16.000 R$ 10.000
36 Tieté Estribadeira PLANET F13 MEP 1 19 R$ 477.000 | R$ 286.000
37 Tieté Solda DHSTL 2500 CR DHALMAR 5 9,4 R$ 292.000 | R$ 175.000
38 Tieté Solda TJK MACHINE TIK 4 10,6 R$ 362.000 | R$ 217.000
GWCSP2400WL-B
39 Tieté Estribadeira FORMAT HS 12 MEP 0 20 R$ 600.000 | R$ 360.000
40 Tieté Ponte Rolante | GALPAO 1 (VAO VASTEC 12 11,5 R$ 120.000 | R$ 72.000
22.980) - Ponte
Rolante 6 TON.
Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852
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41

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 1 (VAO
22.980) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

42

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 1 (VAO
22.980) - Ponte
Rolante 10 TON.

VASTEC

12

R$ 240.000

R$ 144.000

43

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 1 (VAO
22.980) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

44

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 1 (VAO
22.980) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

45

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 1 (VAO
22.980) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

46

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 2 (VAO
22.995) - Ponte
Rolante 20 TON.

VASTEC

12

R$ 180.000

R$ 108.000

47

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 2 (VAO
22.995) - Ponte
Rolante 12 TON.

VASTEC

12

R$ 255.000

R$ 153.000

48

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 2 (VAO
22.995) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

49

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 2 (VAO
22.995) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

50

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 2 (VAO
22.995) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

51

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 2 (VAO
22.995) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

52

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 3 (VAO
23.500) - Ponte
Rolante 10 TON.

VASTEC

12

R$ 240.000

R$ 144.000

53

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 3 (VAO
23.500) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

54

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 3 (VAO
23.500) - Ponte
Rolante 10 TON.

GH

12

R$ 240.000

R$ 144.000

55

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 3 (VAO
23.500) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

56

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 3 (VAO
23.500) - Ponte
Rolante 6 TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

57

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 4 (23.298)
- Ponte Rolante 2.5

TON.

VASTEC

12

R$ 70.000

R$ 42.000

58

Tieté

Ponte Rolante

GALPAO 4 (23.298)
- Ponte Rolante 6

TON.

VASTEC

12

R$ 120.000

R$ 72.000

59

Tieté

Estribadeira

PRIMA 1

SCHNNEL

19,8

21

R$ 18.000

R$ 11.000

60

Tieté

Estribadeira

PRIMA 2

SCHNNEL

18,4

2,6

R$ 20.000

R$ 12.000

Brasilia | DF

(061) 4003-3852

Maceié | AL

Natal | RN

(084) 4003-3852

(082) 4003-3852

Belo Horizonte | MG
(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-3852

Vitoria | ES

(027) 4003-3852

Salvador | BA
(071) 4003-3852

Goiania | GO

(062) 4003-3852

Porto Alegre | RS
(051) 4003-3852

Cuiab4 | MT
(065) 4003-3852

Florianépolis | SC
(048) 4003-3852

Fortaleza | CE
(085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852
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61 Tieté Estribadeira EURA 16 SCHNNEL 17,2 3,2 R$ 87.000 R$ 52.000
62 Tieté Estribadeira FORMAT 2 MEP 19,8 21 R$ 53.000 R$ 32.000
63 Tieté Dobradeira DOBRADEIRA P3 | SCHNNEL 2,3 17,7 R$ 69.000 R$ 41.000
64 Tieté Dobradeira DOBRADEIRA P45 | SCHNNEL 19,8 21 R$ 15.000 R$ 9.000
65 Tieté Dobradeira DOBRADEIRA 140 MEP 19,8 21 R$ 21.000 R$ 13.000
66 Tieté Dobradeira MAQUINA DE DHALMAR 16,1 3,8 R$ 27.000 R$ 16.000
DOBRAR
VERGALHAO
67 Tieté Dobradeira MAQUINA DE SEM 19,8 21 R$ 18.000 R$ 11.000
DOBRAR MARCA
VERGALHAO
68 Tieté Corte GUILHOTINA C4 | SCHNNEL 19,8 21 R$ 11.000 R$ 7.000
69 Tieté Corte GUILHOTINA C4 | SCHNNEL 19,8 21 R$ 11.000 R$ 7.000
70 Tieté Alambrados | MAQUINA DE TELA TELA 19,8 21 R$ 29.000 R$ 17.000
03 ARADINA
7 Tieté Solda LCT TELA 100 MACH 8 11 R$ 200.000 | R$ 120.000
72 Tieté Corte CORTADEIRA MEP 19,8 21 R$ 18.000 R$ 11.000
FLEX PLUS
Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR
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Brasilia | DF

(061) 4003-3852

Maceié | AL
(082) 4003-3852

(084) 4003-3852

(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

(071) 4003-3852

Goiania | GO
(062) 4003-3852

(051) 4003-3852

Cuiab4 | MT
(065) 4003-3852

Linha de Corte 1
73 | Valencia | Transversal LCT 1 NEWTON 8,00 R$ 2.196.913,33 R$ 1.449.962,80
Linha de Corte 6.8
74 | Valencia | Transversal LCT 2 12,00 ’ R$ 2.196.913,33 R$ 1.449.962,80
Linha de Corte 6.8
75 | Valencia Transversal LCT 3 12,00 ’ R$ 2.196.913,33 R$ 1.449.962,80
Linha de Corte 19
76 | Valencia | Transversal LCT 4 V8 1,00 R$ 2.256.250,00 R$ 1.489.125,00
Solda para Tela 21
77 | Valencia | Coluna TP-01 CBD 19,80 ’ R$ 58.662,50 R$ 38.717,25
Solda para Tela 6.8
78 | Valencia | Coluna TP-02 CBD 12,00 i R$ 58.662,50 R$ 38.717,25
Solda para Tela 6.8
79 | Valencia | Coluna TP-03 TRELIMAX | 12,00 ’ R$ 58.662,50 R$ 38.717,25
80 | Valencia Serra de Fita Serra FRANHO 14,80 1.6 R$ 83.030,00 R$ 54.799,80
Maquina de 6
81 | Valencia | Dobra Vergalhdo Dobradeira 1 DHALMAR | 13,00 R$ 66.785,00 R$ 44.078,10
82 | Valencia Trefila Trefila COSTINHA | 12,00 6.8 R$ 67.688,40 R$ 44.674,35
Endireitadeira 7.8
83 | Valencia | Automatica Reta 12 - 1 SCHNELL 11,00 ’ R$ 147.107,50 R$ 97.090,95
84 | Valencia Endireitadeira Reta 12 -2 SCHNELL 13,80 53 R$ 83.030,00 R$ 54.799,80
85 | Valencia Endireitadeira Metronic 1 MEP 14,90 4.5 R$ 62.272,50 R$ 41.099,85
86 | Valencia Endireitadeira Metronic 2 MEP 14,90 4,5 R$ 62.272,50 R$ 41.099,85
87 | Valencia | Endireitadeira Metronic3 | MEP 1400 | 45 R$ 62.272,50 R$ 41.099,85
88 | Valencia Endireitadeira EC 60 -02 MACH 8,00 11 R$ 268.042,50 R$ 176.908,05
89 | Valencia Endireitadeira EC 60 -03 MACH 8,00 11 R$ 268.042,50 R$ 176.908,05
90 | Valencia Fracionadora Selecta MEP 8,00 6 R$ 106.495,00 R$ 70.286,70
91 | Valencia Trelica TRELIMAX | 14,80 1.6 R$ 24.367,50 R$ 16.082,55
92 | Valencia | Guilhotina 19,80 | 21 R$ 72.200,00 R$ 47.652,00
Dobradeira 21
93 | Valencia Dobradeira Coluna SCHNELL 19,80 i R$ 14.440,00 R$ 9.530,40
Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC

(048) 4003-3852

Fortaleza | CE
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Anexo 2: Relatério Fotogréfico.

Maquina de Pregos Marca Costinha Modelo PC70

Localizacdo: Rua Cecilia Roizen no. 904, Cidade Idal Satélite, Guarulhos SP.

-;, Il

¥ %P
4 W Lx.
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Maquina de Dobrar Vergalhdo Dominik Ano 1996
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Estribadeira Eura 13 Ano Ano 2013
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Estribadeira Ago 8 — 4 Ano 2009
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Calandra APS-1 Seim Ano 2024
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852
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www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes
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Guilhotina Alba

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852
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Dobradeira P 3 Schnnel Ano 2024
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
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Fone: +55 (11) 2476-5152
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Estribadeira Reta 12 HS 1 Schnnel Ano 2016

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL

(082) 4003-3852

Belo Horizonte | MG
(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

Salvador | BA
(071) 4003-3852

Goiania | GO
(062) 4003-3852

Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(051) 4003-3852 (048) 4003-3852
Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852
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Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
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Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL

(082) 4003-3852

Belo Horizonte | MG
(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

Salvador | BA
(071) 4003-3852

Goiania | GO
(062) 4003-3852

Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(051) 4003-3852 (048) 4003-3852
Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852
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Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar

Campo Belo CEP 04604-007
a O I Fone: +55 (11) 2476-5152
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www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes

Estribadeira Endireitadeira 02 Mach Ano 2025

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852
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Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar

Campo Belo CEP 04604-007
a O I Fone: +55 (11) 2476-5152
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www.avalor.com.br
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Sao Paulo - SP
Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar

Campo Belo CEP 04604-007
a O I Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br

www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL

(082) 4003-3852
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Belo Horizonte | MG
(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

Salvador | BA
(071) 4003-3852

Goiania | GO
(062) 4003-3852

Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(051) 4003-3852 (048) 4003-3852
Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852
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Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

- AN
R “L’ .,.'; H g

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Sao Paulo - SP
Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar

Campo Belo CEP 04604-007
a O I Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br

www.avalor.com.br
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Engenharia de Avaliagoes

Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL

(082) 4003-3852

Belo Horizonte | MG
(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

Salvador | BA
(071) 4003-3852

Goiania | GO
(062) 4003-3852

Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(051) 4003-3852 (048) 4003-3852
Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852



Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes

Estribadeira Format 2 MEP

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Sao Paulo - SP
Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar

Campo Belo CEP 04604-007
a O I Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br

www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes

LCT Tela 100 Mach
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Engenharia de Avaliagdes

Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL

(082) 4003-3852

Belo Horizonte | MG
(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

Salvador | BA
(071) 4003-3852

Goiania | GO
(062) 4003-3852

Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(051) 4003-3852 (048) 4003-3852
Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852
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Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL

(082) 4003-3852

Belo Horizonte | MG
(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

Salvador | BA
(071) 4003-3852

Goiania | GO
(062) 4003-3852

Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(051) 4003-3852 (048) 4003-3852
Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852
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Engenharia de Avaliagdes
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Engenharia de Avaliagdes

Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Ponte Rolante G2 P5 6 TON

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL

(082) 4003-3852

Belo Horizonte | MG
(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

Salvador | BA
(071) 4003-3852

Goiania | GO
(062) 4003-3852

Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(051) 4003-3852 (048) 4003-3852
Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852



Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes

Ponte Rolante G2 P2 12 TON
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Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852



Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL

(082) 4003-3852

Belo Horizonte | MG
(031) 4003-3852

Campo Grande | MS
(067) 4003-3852

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-3852

Vitoria | ES
(027) 4003-3852

Salvador | BA
(071) 4003-3852

Goiania | GO
(062) 4003-3852

Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(051) 4003-3852 (048) 4003-3852
Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(065) 4003-3852 (085) 4003-3852

Curitiba | PR
(041) 4003-3852

Recife | PE
(081) 4003-3852
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Fone: +55 (11) 2476-5152
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes

Ponte Rolante G1 P5 3 TON

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 4003-3852 (067) 4003-3852 (027) 40033852 (062) 4003-3852 (065) 4003-3852 (085) 40033852 (081) 4003-3852
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Engenharia de Avaliagdes

Sul Fluminense - Valenga RJ

Guilhotina

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 4003-3852 (031) 4003-3852 (021) 4003-3852 (071) 4003-3852 (051) 4003-3852 (048) 4003-3852 (041) 4003-3852
(061) 4003-3852

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE
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Linha de Corte Transversal LCT2 — V8 ano 2025
Magquina de Dobra Vergalhdo Dobradeira 1 — DHALMAR ano 2013
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CAPA AVALIADORA

Imével Avaliando
Enderego

Proprietdrio(s)

: Galpdo Comercial
: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n® 300 - Bairro Morumbi - Piracicaba - SP

: JM Miranda Participages de Negdcios LTDA

Data da Vistoria

Data do Laudo

Dados Avaliando

07/04/2026
17/04/2026

Doc. Fornecida : Matricula(s) IPTU(s) [] certidao@es) [ ] AvcB [Jepar [] Planta(s) [ Alvara
|:| Habite-se |:| Proj. Aprovado |:| Outros:
) Areas (m?)* Valores (R$)
Matricula — — -
Terreno Benfeitoria(s) Terreno Benfeitoria(s) Mercado Lig. Forgada
64.709 5.713,19 800,00 8.191.000,00 5.776.000,00
Total 5.713,19 800,00 8.191.000,00 5.776.000,00
Areas (m?)*: Informar a Area Documentada
Tipologia : Galpdo Uso / Exploragdo : Comercial Zoneamento
Acessibilidade : Via publica paviment. Restritivos : N&o hd / ndo aplicavel Invasdo : Néo (¢/ limites fisicos)
Lic : Apontamentos no entorno Intervengdes : Ndo hd
Ressalvas : Area construida ndo esta averbada na matricula.

Empresa 1 Approval AvaliagGes e Engenharia
Data base : abril/2026 n° controle ‘B Finalidade
Metodologia : Comparativo Preciséo ll Fundamentagéo
Vel. de Vendas : 30 meses Liquidez : Moderada
Valores de Avaliagdo
Mercado 8.191.000,00 Lig. Forgada 5.776.000,00

Comentadrios adicionais

N3o faz parte do escopo deste trabalho a verificagdo de passivos ambientais de qualquer espécie e consideramos nesta avaliagdo a situagdo paradigma do imovel livre e
desimpedido de quaisquer 6nus ambientais.
Area construida ndo esta averbada na matricula.

Resguardamo-nos o direito de revisdo de laudo e valores avaliados caso qualquer documentagdo fornecida futuramente comprove que as caracteristicas fisicas do imdvel sejam
diferentes das que utilizamos em nossos estudos.

Pagina 1



MANETONI DISTRIBUIDORA DE PRODUTOS
SIDERURGICOS IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA.

AVALIACAO TECNICA DE IMOVEL

NA. AV. DR. CASSIO PASCHOAL PADOVANI N° 300
BAIRRO MORUMBI

PIRACICABA - SP

Data-base: Abril de 2026
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APPROVAL

AVALIACOES E ENGENHARIA

Empresa: APPROVAL AVALIAGOES E ENGENHARIA S/C LTDA.

Data: abril/2026

Proprietario: JM Miranda Participagcoes de Negécios LTDA

Referéncia: galpao comercial

Endereco: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n° 300

Dados do Imével:

Municipio: Bairro Morumbi - Piracicaba - SP

Caracteristicas:

Terreno (m?) Area (m? Observacgoes:

5.713,19 - Area descrita na matricula
Construgao (m? Area (m? Observagoes:

Area Util Averbada 554,22 Area descrita na matricula
Area Util Nao Averbada 245,78 Area estimada
Area Total Construida Averbada 800,00 Area estimada

Observacgoes:

Ocupagao do imével: Proprietario ( ) Inquilino ( X)) Vago ( )
!=0|’ re'flllzada a vistoria interna do sim (X) Nzo ()

imovel:

Documentagao Fornecida:

Matricula n® 64.709 do 2° SRI de Piracicaba

Metodologia:

Método Comparativo Direto

Especificagao:

Grau de fundamentagao: I
Segundo a NBR 14653-2 da ABNT

Grau de Precisao: lli

B o =

= ]

Valor de Mercado (R$)

Valor de Liquidagao Forgada (R$)

Valor Total dos Imoveis

8.191.000,00

5.776.000,00

Data Base: abril/2026




° Al. Rio Negro,1.030 - Sala 206
‘ I Ap p ROVAL Cond. Stadium - Alphaville Centro Ind. e Empr.
= 06454-000 - Barueri/SP
AVALIACOES E ENGENHARIA (11) 3872-3116

|

Barueri, 17 de abril de 2026.

Manetoni Distribuidora de Produtos
Siderurgicos Importacao e Exportacao Ltda.
Rua Henrique Bego, n© 2111

Bairro: Campestre CEP: 13.104-777 - Piracicaba SP

Prezados Senhores,

Temos o prazer de apresentar a V.Sas. o relatério de avaliacao
técnica para o imovel situado na Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani
n° 300 - Morumbi - Piracicaba - SP, elaborado de acordo com nosso
orcamento de abril de 2026.

As areas consideradas na avaliagdo foram obtidas por meio de
informacgodes que nos foram fornecidas pelo solicitante, por meio de
Matricula, IPTU, imagens via satélite e vistoria in loco.

Nao faz parte do escopo do presente trabalho a verificacao da efetiva
propriedade do imdvel, nem se sobre ele incidem quaisquer tipos de
onus, tais como, vinculagao a financiamentos etc.

Neste relatério sao apresentados capitulos especificos referentes ao
objetivo e alcance do trabalho, a descricdao e aspectos fisicos do
imovel, a metodologia adotada e ao resultado da avaliagao. Ao final
do relatéorio é apresentado relatdorio fotografico, planilha de
elementos, planilha de homogeneizacdao, mapa de localizacao do
imovel avaliando e documentacao utilizada.

Objetivo e alcance do trabalho

A avaliacdo técnica foi efetuada para determinacdo do valor de
mercado para venda do imdvel situado na Av. Dr. Cassio Paschoal
Padovani n® 300 - Morumbi - Piracicaba - SP, com area de terreno
de 5.713,19m2 (conforme Matricula) e area construida de 800,00m?2
(conforme imagens Satélite). Entendemos assim, que a utilizacao
dos resultados parciais ou totais deste relatério com outro objetivo
gue ndo o especificado acima, somente deverad ser efetuado com
nossa prévia autorizacgao.



Zona de localizacao
. Localizacao e infraestrutura

O imodvel avaliando esta localizado na Av. Dr. Cassio Paschoal
Padovani n°® 300 - Morumbi - Piracicaba - SP.

Piracicaba € um municipio brasileiro no interior do estado de Sao
Paulo, Regido Sudeste do pais. E a principal cidade da Regido
Metropolitana de Piracicaba (RMP) e estd situada a cerca
de 150 km a noroeste da capital paulista. Ocupa uma area de pouco
mais de 1 378 km2, sendo aproximadamente 245 km2 em area
urbana e populacao de 438 827 habitantes, sendo assim o0 13.°
municipio mais populoso do estado.

Situa-se a 22943'30" de latitude sul e 47038'56"
de longitude oeste e estd a uma distdncia de 152 quildmetros a
noroeste da capital paulista. Limita-se com: Saltinho, Laranjal
Paulista, Rio das Pedras e Tieté (a sul); Santa Barbara
d'Oeste (sudeste); Limeira e Iracemapolis (leste); Rio

Claro (nordeste); Sao Pedro, Charqueada e Ipeuna (norte); Santa
Maria da Serra (noroeste); Anhembi (oeste); e Conchas (sudoeste).

A microrregido é formada principalmente por imdveis residenciais de
padrdo baixo/médio.

A regido possui toda a infraestrutura urbana disponivel na cidade e

os principais melhoramentos publicos, tais como, agua, energia
elétrica, iluminacao publica, telefone, limpeza urbana e correio.

Imagem de Satélite



https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpios_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Interior_de_S%C3%A3o_Paulo
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https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea
https://pt.wikipedia.org/wiki/Espa%C3%A7o_urbano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Espa%C3%A7o_urbano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Popula%C3%A7%C3%A3o
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https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Saltinho_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Laranjal_Paulista
https://pt.wikipedia.org/wiki/Laranjal_Paulista
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_das_Pedras
https://pt.wikipedia.org/wiki/Tiet%C3%AA
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_B%C3%A1rbara_d'Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_B%C3%A1rbara_d'Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/Limeira
https://pt.wikipedia.org/wiki/Iracem%C3%A1polis
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Claro_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Claro_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Pedro_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Charqueada_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ipe%C3%BAna
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Maria_da_Serra
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Maria_da_Serra
https://pt.wikipedia.org/wiki/Anhembi
https://pt.wikipedia.org/wiki/Conchas

. Zoneamento Urbano

De acordo com o Plano Diretor Estratégico do Municipio de
Piracicaba, segundo a Lei n® 439 de 16 de dezembro de 2022, o
imovel estd enquadrado em Zona Urbana de Requalificacao
de Bairros 1 (ZURB-1).

Mapa de Uso e Ocupacao do Solo
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Fonte: Site Prefeitura Municipal de Piracicaba/SP.



Descricao do imovel

O objeto da avaliagcdo é constituido por um galpdo comercial
localizada na Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°® 300 - Morumbi -

Piracicaba - SP.

Benfeitorias

O imovel foi erigido em estrutura de concreto com fechamento
lateral em alvenaria. Possui cobertura em telhas de ago galvanizado
sobre estrutura de ferro e esquadrias em ferro. Utilizaremos para o
calculo a area de 800,00m?2 estimada via satélite e verificada in loco.

Padrao construtivo: 2.2.2 - galpao simples
Estado de conservagao: c - regular
Idade aparente: 9 anos

Mapa de risco climatico do Piracicaba

indice de Risco de Impacto para Seca
Municipio Estado Data da Consulta
. SP 17/04/2026
Piracicaba .
Risco
Presente 0,61 - Alto
Cenario Otimista Cenario Pessimista
2030 0,76 - Alto 0,78 - Alto
2050 0,72 - Alto 0,76 - Alto
» }' , initio  Riscos Climéticos  Noticias  Saiba Mais forial  Conta
Lo SRR ==
@ apa 7 Down .L?. L u. -~.§ -P"m B Ferioao ™

Risco Climatico
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Fonte: Site da Adapta Brasil.




Documentacao

e Matricula n° 64.709, registrada em 26 de novembro de
1997, no 2° Servico de Registro de Imdveis de Piracicaba,
onde consta um terreno com frente para a Av. Dr. Cassio
Paschoal Padovani, totalizando a area de 5.713,19m?2.

Segundo av.16 de 22 de agosto de 2017, o prédio
comercial n® 300 da Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani teve
uma ampliacao de area para 554,22mz2.

Segundo r.24 de 30 de outubro de 2024 o imdvel pertence
a JM Miranda Participacoes de Negdcios LTDA.

e IPTU de 2026, onde consta o imdvel sob cadastro n°
01.15.0030.0171.0000 situado na Rua Dr. Cassio Paschoal
Padovani n® 300 com area de terreno de 5.713,19m2 e
area construida de 213,93m?2.

Para o calculo utilizaremos a area estimada via satélite de
800,00m2.

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso
alguma documentacao futuramente apresentada comprove
que as caracteristicas fisicas do imovel em estudo sejam
diferentes da situacao adotada para esta avaliacao.

Aspectos de Mercado

Piracicaba € um municipio brasileiro no interior do estado de Sao
Paulo, Regido Sudeste do pais. E a principal cidade da Regido
Metropolitana de Piracicaba (RMP) e estd situada a cerca
de 150 km a noroeste da capital paulista. Ocupa uma area de pouco
mais de 1 378 km2, sendo aproximadamente 245 km2 em area
urbana e populagcao de 438 827 habitantes, sendo assim o0 13.9
municipio mais populoso do estado.

O bairro Morumbi esta situado na cidade de Piracicaba, no estado de
Sdo Paulo, e é classificado como um lugar do tipo suburbano.
Localizado em uma area estratégica da cidade, o bairro oferece facil
acesso ao centro urbano e as principais rodovias, o que facilita o
deslocamento dos moradores e Vvisitantes. Sua localizacao
privilegiada contribui para sua atratividade como uma opgao
residencial e comercial.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpios_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Interior_de_S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Unidades_federativas_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Sudeste_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea
https://pt.wikipedia.org/wiki/Espa%C3%A7o_urbano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Espa%C3%A7o_urbano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_de_S%C3%A3o_Paulo_por_popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_de_S%C3%A3o_Paulo_por_popula%C3%A7%C3%A3o

A estrutura urbana do Morumbi é bem desenvolvida, contando com
uma variedade de servicos e comodidades que atendem as
necessidades diarias de seus habitantes. O bairro possui uma rede
de vias bem planejadas, além de areas verdes que promovem um
ambiente agradavel e saudavel. Infraestruturas como escolas,
centros de salde e areas de lazer sao partes integrantes do bairro,
melhorando a qualidade de vida dos residentes

Um dos atrativos do imdvel é estar em uma das grandes avenidas
do bairro e facil acesso a marginal rodovia.

Devemos ressaltar também, que devido situacdo financeira e
econdmica, que ainda estd em fase de recuperacao, sua venda
podera se efetuar a longo prazo.

O imodvel avaliando encontra-se enquadrado nos padroes do
mercado imobiliario local.

Pode-se observar que hd um nimero grande de ofertas e transacoes
na regiao, que mostra um mercado desacelerado.

Devido aos fatos expostos acima, concluimos que o imdvel possui
liquidez baixa.

Metodologia do trabalho

Para determinarmos o valor de mercado para venda do imovel
atingimos o Grau II de Fundamentacao (Método Comparativo)

e Grau III de precisao, segundo a NBR 14653-2/2011.

Grau de Precisao - Tratamento por Fatores

Descricao iall
< III I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno <209 < 4090 <509
da estimativa de tendéncia central < 30% < 40% < 50%
Valor Obtido 19,68% | Grau de Precisao III

O imovel foi avaliado pelo método comparativo de dados do
mercado, por meio de pesquisas efetuadas na regiao, bem como de
informacoes das ultimas transacOes realizadas. Essas informacoes
nos permitiram selecionar amostras semelhantes ao imével.




Graus de Fundamentacao - Tratamento por Fatores

i Grau
Item Descrigao Tl o I
Caracterizacao do imovel Completa quanto a todas as Sl gyanto aos Adogdo de situagao
1 avaliando variadveis analisadas fatores utllizados no aradigma
tratamento P 9
Quantidade minima de
- dados de mercado 12 - 3
Apresentacdo de informagdes - Apresentacdo de
relativas a todas as Ap'resentagi!o = informag0es relativas a
i o P informagoes P
Identificacao dos dados de caracteristicas dos dados - todas as caracteristicas
3 - relativas a todas as
mercado analisadas, com foto e caracteristicas dos dos dados
caracteristicas observadas dados analisadas correspondentes aos
pelo autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para cada fator e 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502

para o conjunto de fatores

a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

Total de Pontos = 08

Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por
fatores

Graus

II

Pontos minimos

10

06

04

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

Itens 2 e 4 no Grau III com
os demais no minimo no
Grau II

Itens 2 e 4 no minimo
no Grau II e os demais
no minimo no Grau I

Todos, no minimo no
grau I

Grau adotado: I

As amostras mercadologicas foram analisadas objetivando a
adequacdo as caracteristicas fisicas do imovel em estudo, a partir
dos seguintes fatores:

FATOR FONTE:

Corresponde a elasticidade da negociacdao. O anunciante muitas
vezes majora os precos dos imdveis anunciados a vista, motivo pelo

qual

adotamos um coeficiente de desagio para os

imoveis

encontrados a disposicao no mercado, a titulo de negociacdo comum
entre as partes.

FATOR DE IDADE E CONSERVACAO:

O Fator Idade e Conservacao tem por objetivo adequar a idade
aparente e o estado de conservagao dos elementos pesquisados a
idade aparente e estado de conservacao do imodvel avaliando por




meio da relagcao entre os coeficientes de depreciacao calculados
pelo método de Ross - Heidecke (segundo norma especifica) a qual
leva em consideracao a idade do imdvel (em % de duracgao) e o
estado de conservacgao deste.

Aplica-se as parcelas referentes as edificacdes, nao contemplando
os terrenos incorporados, estimando-se a parcela das construcoes
em 60% (0,6) do valor do imodvel.

(KDyy. — KDpgy)
Fe=1+ (( o X 0,6

Sendo: KDav. = Depreciacdo de Hoss-Heidecke Imovel Avaliando.
KDe. = Depreciacdao de Hoss-Heidecke Elemento Pesquisado.

FATOR PADRAO - GALPOES VEIU:

Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados as
caracteristicas fisicas do imovel em estudo.

Obtido segundo a equacao abaixo, leva em consideracao a
proporcao entre os fatores de correcao de padrdao com relacdo ao
indice R8N, segundo estudo elaborado pelo IBAPE-SP - Valores de
edificacoes de Imdveis Urbanos - VEIU.

Aplica-se as parcelas referentes as edificacdes, nao contemplando

os terrenos incorporados, estimando-se a parcela das construgdoes
em 60% (0,6) do valor do imodvel.

Fo=1+ <(M> X 0,6)
Fgy,

Sendo: Fav. = Fator de ajuste ao padrao R8N do Imdvel Avaliando.
Fe. = Fator de ajuste ao padrdo R8N do Elemento Pesquisado.

Os fatores sao apresentados na tabela a seguir:

Classe Grupo/Tipo Padrdo Construtivo Y=LI Interv:LoM(‘i;i\;alores Y=Ls
3.1 Padrao Econémico 0,518 0,609 0,700
2 — Comercial / Grupo 2.2 — Galpdo  [3.2 Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268
Industrial VEIU 2019 3.3. Padrdao Médio 1,368 1,659 1,871

3.4 Padrao Superior Acima de 1,872




FATOR RELACAO AREA CONSTRUIDA (AC) E AREA DE
TERRENO (AT)

A relacao AC/AT é obtida por meio da divisdo da area construida do
imovel pela sua area de terreno.

Observamos disparidades entre as relacdes AC/AT do imovel
avaliando e dos elementos pesquisados, o que interfere diretamente
no valor unitario por area construida dos imdveis, haja Vvista
diferentes parcelas de terreno incorporadas em cada valor unitario
por area construida de cada imodvel.

Este fator homogeneiza a variacdo entre as diferentes relacdbes AC/AT
dos elementos pesquisados e imdvel avaliando, chegando a seguinte
equacao que melhor homogeneizou os elementos pesquisados
(menor coeficiente de variagao):

AC/ATElemento 8

AC/AT =
AC/ATAvaliando

Foram estudados os expoentes “x” 0,050; 0,100; 0,125; 0,250;
0,500; 0,750 e 1,000, sendo o mais homogeneizante o expoente
0,500.

FATOR DE LOCALIZACAO (NOTAS):

Possuindo o0s elementos componentes do universo amostral
diferentes localizacdes, adotamos percentuais de incremento ou
desvalorizacdo para adequa-los as caracteristicas especificas do local
onde se situa o imodvel avaliando, analisando a relacdao entre os
fatores de localizacdo de cada elemento com o imodvel avaliando,
respeitando a seguinte classificagao:

Localizagao Nota de Localizagao
Excelente 10
Privilegiada 9
Muito Boa 8
Boa 7
Intermediaria 6
Secundaria 5




FATOR DE CORRECAO DE AREA:

Tem

como objetivo adequar

os elementos

10

pesquisados as

caracteristicas fisicas do imdvel em estudo, respeitando a premissa
de que quanto maior a area ofertada menor sera o valor unitario,
seguindo o estudo do Eng. Sergio Abunahman.

1
Areag;
Areay,.

1
Areag;
Areay,.

Resumo da Planilha de tratamento por Fatores:

4
) para diferenga entre areas inferior a 30%

8
) para diferenga entre areas inferior a 30%

(R$/m? Ac)
Valor do Area uxs:léorzo Fator u\|1liatI:rrio
Fontes Consultadas ; Const. .
Imovel (R$) (m2) Negoc Acum | Corrigido
(R$/m2) (R$/m?2)
1. Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 333
15.500.000,00 1.270,00 10.984,25 1,09 11.972,83
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
2. Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1170
10.500.000,00 1.342,35 7.039,89 1,58 11.123,03
Corretor - Regis: (19) 3301-0813
3. Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1520
25.000.000,00 3.800,00 5.921,05 1,67 9.888,16
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
4. Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 488/530
13.000.000,00 1.700,00 6.882,35 1,39 9.566,47
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
5. Rua Nicola Nardo, 202
8.500.000,00 1.717,20 4.454,93 1,94 8.642,56
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333

Média homogeneizada Desvio padréo

Coeficiente de
variacdo %

Amplitude do Intervalo de Confianca
(80% da Est.da Tend.Central)

R$ 10.238,61m2 | R$ 1.314,51/m?

12,80%

19,68%

Limite Superior:

Intervalo de Confianca:

Limite Inferior:

R$ 11.246,18 /m2

R$ 9.231,04 /m=2
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Na determinacgao do valor de mercado para a venda adotamos a
média do intervalo de confianca:

R$ 10.238,61/m?2 x 800,00m2 = R$ 8.190.888,00

Arredondamento: R$ 8.191.000,00
(Oito milhoes cento e noventa e um mil reais)

Resultado da avaliacao

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia
descrita em capitulo especifico, o valor de mercado para venda
do imovel atinge o montante de R$ 8.191.000,00 (Oito milhdes
cento e noventa e um mil reais) e liquidacao forcada de R$
5.776.000,00 (Cinco milhOes setecentos e setenta e seis mil
reais), para a data-base de abril de 2026.

O valor de liquidacao forcada (VLF) foi calculado a partir do justo
valor de mercado para venda (JVMV), considerando-se o prazo
de desmobilizacao de 30 meses (2,5 anos) e taxa de desconto de
15,00% ao ano (SELIC + risco), na condicao paradigma do
imovel livre e desimpedido de quaisquer 6nus, a saber:

VLF = JVMV = R$ 8.191.000,00 = 5.776.000,00
1,1500%5 1,4182

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso novos
documentos apontem que nossos parametros utilizados para
esta avaliacao nao condizem com a realidade do imovel.

®n$ Monteiro de Arruda Filho
CREA 1 B41-D 62 Regido



‘. APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE TRATAMENTO POR FATORES

Local: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n® 300 - Bairro Morumbi - Piracicaba - SP

Data Base: abril/2026

Fatores de Correcdo
Localizacdo
Area VELER LR exalacian Nota Valor Unitario
Valor Ofertado “ Unitario Fator Unitario Idade e &= A Fator -
EP Fontes Consultadas R Construida Ofertad Font N iad Outro c - Padrédo Area A o Corrigido
(R$) Gn2) ‘ertado onte egociado onservacao Expoente Expoente cumulado (R$/m?)
(R$/m?) (R$/m?)
0,500 1,000
sim sim sim sim sim sim
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 333
1 15.500.000,00 1.270,00 12.204,72 0,90 10.984,25 1,00 0,99 0,69 1,35 1,00 1,06 1,09 11.972,83
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1170
2 10.500.000,00 1.342,35 7.822,10 0,90 7.039,89 1,00 0,99 0,81 1,71 1,00 1,07 1,58 11.123,03
Corretor - Regis: (19) 3301-0813
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1520
3 25.000.000,00 3.800,00 6.578,95 0,90 5.921,05 1,00 0,99 0,81 1,65 1,00 1,22 1,67 9.888,16
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 488/530
4 13.000.000,00 | 1.700,00 7.647,06 0,90 6.882,35 1,00 0,99 0,81 1,49 1,00 1,10 1,39 9.566,47
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
Rua Nicola Nardo, 202
5 8.500.000,00 1.717,20 4.949,92 0,90 4.454,93 1,00 1,01 1,00 1,59 1,14 1,20 1,94 8.642,56
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
Namero de amostras utilizadas 5 Preco Unitéario Médio (R$/m?) 10.238,61
Grau de Fundamentagado (NBR 14653-2) II Desvio Padrao (D.P) 1.314,51
Grau de Precisio (NBR 14653-2) 111 Coeficiente de Variagdo 12,8%
Valor maximo (R$/m2) 11.246,18
Valor mini (R$/m?2) 9.231,04
= = =
Amplitude do Intervalo de Confianga (80% 19,68%

da Est.da Tend.Central)




@R APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE ELEMENTOS PESQUISADOS

Local: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n® 300 - Bairro Morumbi - Piracicaba - SP
Data Base: abril/2026

; ; Valor Padréo IBAPE SP )
Area de Area Unitario Idade | Vida . : Indice
EP Fontes Consultadas Nalos Terreno | Construida jaxs Ofertado = Apar. Otil LT d? KD Zoneamento | Localizagdo pote Justlﬁt:_atlv? &= Fiscal Observagées
Ofertado (R$) A A AC/ AT 5 Padrédo Fator Conservagdo Local. Localizagdo 2
(m2) (m2) (R$/m2) - | (yery'- 019y | Intervalo| por' | (anos)| (anos) (R$/m2)
AC
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 333 3.4 - Galpa
1 15.500.000,00 [ 5.008,00 1.270,00 0,25 12.204,72 |2 alpao 2. Médio | 2,340 10 80 c Regular 0,9250 ZURB-1 3. muito boa 8 Em grande avenida 1.000,00

Superior
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000

Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1170
2 10.500.000,00 | 3.266,78 1.342,35 0,41 7.822,10 |3.3 - Galpdo Médio | 2. Médio | 1,659 10 80 c Regular 0,9250 ZURB-1
Corretor - Regis: (19) 3301-0813

w

muito boa 8 Em grande avenida 1.000,00

Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1520

3 25.000.000,00 | 10.000,00 | 3.800,00 | 0,38 | 6.578,95 |3.3 - Galpdo Médio | 2. Médio | 1,659 | 10 80 | ¢ Regular 0,9250 |  ZURB-1 3. muitoboa | 8 |Em grande avenida | 1.000,00
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 488/530
4 13.000.000,00 | 6.300,00 | 1.700,00 | 0,27 | 7.647,06 |3.3- Galpdo Médio | 2. Médio | 1,659 | 10 80 | ¢ Regular 0,9250 |  ZURB-1 3.muitoboa | 8 |Em grande avenida | 1.000,00 |1movel alugado.
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
Rua Nicola Nardo, 202 3.2 - Galpa T d d
5 8.500.000,00 | 4.863,60 | 1.717,20 | 035 | 4.949,92 S%mp‘e: pao 2. Médio | 1,125 | 10 60 | ¢ Regular 0,9040 ZURB-1 4. boa 7 |Ievecea degrande | 1.000,00
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n® 300 3.2 - Galp3
AV - 5.713,19 800,00 0,14 - S;mple: pao 2. Médio | 1,125 | 9 60 | ¢ Regular 0,9126 |  ZURB-1 3. muitoboa | 8 |Em grande avenida | 1.000,00

Imével Avaliando




Mapa de Localizacdo do Imdvel Avaliando e Elementos Pesquisados
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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Cobertura




Sala

Copa

Galpéao

Patio

Patio




FOTO DAS AMOSTRAS
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA
R. Anténio Corréa Barbosa, 2233 - Chacara Nazaré - PIRACICABA/SP

BRASIL - CEP 13400-810 - CNPJ 46.341.038/0001-29

Telefone: (19) 3403-1000 - Website: www.piracicaba.sp.gov.br

ESPELHO IPTU - 2026

sk
@)

MUNICiPIO DE PIRACICABA
DEMONSTRATIVO IPTU - 2026

AREA DO TERRENO (M°)

VALOR M° TERRENO (R$) AREA CONSTRUIDA (M°)

VALOR M° CONSTRUGAO (R$) ALIQUOTA (%)
5.713,19 100,00 213,93 1.012,07

0,70

[INSCRICAO CADASTRAL
01.15.0030.0171.0000

VALOR VENAL TERRENO (R$)

UNIDADES VALOR VENAL DO PREDIO (R$)

VALOR VENAL DO IMOVEL (R$) AREA PREDIAL RECADASTRAMENTO |AREA PREDIAL TOTAL

485.621,15 01 216.512,14 702.133,29 0,00 213,93
IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL - IPTU i i g
CONTRIBUIGAO DE ILUMINAGAO PUBLICA (R$) [TAXA DE SERVICO URBANO (R TOTAL TRIBUTOS (R
VALOR DOS TRIBUTOS (R§)  [R$) ¢ ¢ (Re) - (Re) (R8)
4.914,93 0,00 932,28 5.847,21
PONTOS N° PARCELAS VALOR DAS PARCELAS (R$)
8 9 649,69
EXERCICIO INSCRIGAO/CPD CARTORIO
2026 1433253 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
TIPO DE CONSTRUCAO QUADRA LOTE FACE DE QUADRA
1 - COMERCIO | 6 - POPULAR 0030 0171 150030 - 03429

ENDERECO DE CORRESPONDENCIA

13400-765

RUA TIRADENTES, N2 1200, SALA 145-B, 142 ANDAR, CENTRO - PIRACICABA/SP - CEP:

ENDEREGO DO IMOVEL

PIRACICABA/SP - CEP: 13420-010

AVENIDA DOUTOR CASSIO PASCHOAL PADOVANI, N2 300, MORUMBI -

Data de Impressdo: 30/03/2026 16:25:08

A Desenvolvido por iiBRASIL INTELIGENCIA E INFORMACAO LTDA® Pagina 1de 1



LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de
avaliagGes quando da sua vistoria ao imovel, solicitado nos laudos de avaliagGes para garantias
bancarias. Ndo se trata, portanto, de uma confirmacgdo ou de um diagndstico ambiental, que
poderao ser solicitados pelo Banco caso necessario.

DATA DA VISITA: 07/04/2026

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL galp3o comercial

1.2. Endereco: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n° 300 — Morumbi Cidade: Piracicaba UF: SP

1.3. Uso atual do imdvel: Comercial Uso Pretendido: Comercial

1.4. Coordenadas Geograficas: Latitude: 22°43'35.48"S Longitude: 47°37'28.99"0

1.5. Foto aérea ou imagem de satélite: Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou
passado do imovel, conforme disponibilidade, no item 7.




2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE
CONTAMINAGAO

2.1. O imével estd cadastrado em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar
busca no site do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP,
FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S3o Paulo).

(X)Na&o ( )Sim ( ) Ndo existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:
Orgdo Ambiental Estadual: DATAGEO-SP

Orgdo Ambiental Municipal:

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imdvel? Se sim, favor encaminhar cépia.
(x) Ndo ( )Sim. Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde estd localizado o imdvel avaliando estdo
cadastrados em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas? (Realizar busca no site do
IBAMA, nos érgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ,
Municipio de Sao Paulo).

( )N&o (X)Sim. Qual o endereco do imdvel na vizinhanca ? Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani
n° 625

() N&o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: DATAGEO-SP

Orgdo Ambiental Municipal:




3. IDENTIFICACAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGAO

3.1. Hd indicios de que no imdvel existiu ou existe: Ocorréncias no imével Passado Presente

Ocorréncias no Imovel

Passado

Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

(

)

()

Respiros, bocais de enchimento, tubulagées saindo do solo ou pogos de
monitoramento.

(

)

()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de
petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes,
solventes ou detecgao de substancias téxicas. Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas,
tambores ou sacos). Quais produtos?

Corpos d’agua (rio, pogo, lago, lagoa).
Se pogo de agua, possui outorga? ( ) Sim () Nao

Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagéo,
ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na agua.

Exploséo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor
de gas e/ou combustivel.

Outros. Descrever:

Fontes de informacgéo:

Observacdes e/ou justificativa:

3.2. No entorno* do imdvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminacao,
como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo,

odores de substancias quimicas, alteracGes na vegetacdo, ocorréncia de animais mortos,
vazamento ou derramamento de substdncias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre

outras?
(x) Nao ( ) Sim

Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no item 8. Para

areas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do

imodvel.




3.3. No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras

como:

. Nao Informagéo néao

Existe Existe |Acessivel

Atividade
Industrias. Quais?

() | ()
Mineradora. Qual? () (x) ()
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. | (X)) ) ()

Oficina mecénica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

()

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho
ou cemitério.

()

Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecg¢édo de substancias toxicas.
Se sim, que tipo?

()

Outros: Descrever:

()

Fontes de informacéo:

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, industria,

oficina mecéanica, etc.? NAO

Observagdes e/ou justificativa:




4, Atividades Desenvolvidas no Imével

4.1. Indicar abaixo se o imdvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos
seguintes fins:

Uso do Imével Passado | Presente

Industrias. Quais? ()

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

()
() ()
() ()
() ()
() ()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou () ()
deteccdo de substancias toxicas. Se sim, que tipo?

Hospital ou outro servigo de saude. Descrever: () ()
Comeércio. Que tipo:
P () ()
Outros. Descrever:
() ()

Fontes de informagao:

Observacdes e/ou justificativa:

4.2. Informacgdes ou observacdes complementares

5 PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1 O presente relatdrio é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na
documentacdo descrita no item 5, que tem como objetivo nortear o Banco para a realizacao de
Diagnésticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminacdo, os quais podem ser
posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3 Eventuais passivos ambientais ndao foram considerados para valoragao do imodvel. Estes
passivos podem ser mensurados apenas apds um diagndstico ambiental amplo que apontem
as causas e mitigacao dos eventos ambientais.



6 RESUMO:
6.1 No imdvel ha indicios de contaminag¢do? (x ) Nao ( ) Sim

( ) Informacdo insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

6.2 No entorno, ha logradouros que estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3?

( YN&o (X) Sim - Indique o local: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n° 625

() Nao existe lista publica de areas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?
(X)) Nao ( ) Sim—Indique o local: _

( ) Informacgdo insuficiente (obrigatério justificar). Justifique:

Approval Avaliacdes e Engenharia

Nome da Empresa representada:

04.636.513/0001-44

avel pelo preenchimento: CNPJ da Empresa representada:

Foto Aérea e/ou Imagem de Satélite do Imével (presente e/ou passado), conforme
disponibilidade

Passado
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.y Areas Contaminadas e Reabilitadas

| » OBJECTID: 6572
« Razao_Social: AVA- AUTO VIAGAO AMERICANA

LTDA.
« Atividade:
I « Classificacao_Atual: Area em Processo de
Monitoramento para Encerramento (AME)
Data_Classificacao: Apr 15 2010 12.00AM
Grupo_Contaminante: SOLVENTES
AROMATICOS/PAHs/Grupo TPHICOMBUSTIVEIS
AUTOMOTIVOS
: » Contaminante:
« Data_Atualizacao: Feb 13 2025 12.47TPM
« Meios_Impactados: Aguas Subterraneas/Subsalo
(DENTRO)

» Endereco: AV CASSIO PASCHOAL PADOVANI,
. B25

“| « Localizacao:
+ Complemento:
Bairro: MORUMBI
Distrito:
CEP: 13420015
Municipio: PIRACICABA

Legisiacifie egenda

_ SUUEYS Areas Contaminadas e Reabilitadas
® Area Contaminada com Risco Cenfirmado (ACRI)
& Area contaminada em processo de

reutilizagdo [ACRu)

Area contaminada sob investigagao (ACI)

Area em processo de monitoramento
para encerramento (AME)

® Area reabiitada para o uso declarado (AR)
& Area em processo de remediagao (ACRe)




Resolucédo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620261195273

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

RUBENS MONTEIRO DE ARRUDA FILHO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2604799987
Registro: 0601293416-SP
Empresa Contratada: APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA EIRELI Registro: 1157043-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacdo e Exportacdo CPF/CNPJ:49.795.800/0018-83

Ltda. Ne:
Endereco: Estrada Municipal HENRIQUE BEGO 2111
Complemento: Bairro: CAMPESTRE
Cidade: Piracicaba UF: SP CEP: 13401-777
Contrato: Celebrado em:  16/04/2026 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 30000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acéo Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Enderego: Avenida Anton Von Zubem N°: 721
Complemento: e Rua Jovelino Aparecido Miguel Bairro: Jardim do Lago Continuag&o
Cidade: Campinas UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Avenida Tenente Marques N°: 2909

Complemento: e Rua Takaharu Urano Bairro: Polvilho

Cidade: Cajamar UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Cédigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 300

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 215

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:



Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 2/2
CPF/CNPJ:
Enderego: Rua Sdo Jodo N°: 975
Complemento: Bairro: Distrito Artemis
Cidade: Piracicaba UF: SAO PAULO CEP:
Data de Inicio: 31/03/2026
Previsdo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréaficas:
Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Consultoria
1 Avaliacéo de imdveis 3020,00000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 5713,19000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 7753,14000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 2700,00000 metro quadrado
Avaliagéo de imoveis 13000,00000 metro quadrado

Apo6s a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

Avaliagdo técnica de iméveis localizados nos seguintes enderegos:

Avenida Tenente Marques, 2.909, e Rua Takaharu Urano - Bairro do Polvilho [0 Cajamar SP.

Avenida Anton Von Zubem, 721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuag&o [1 Campinas SP
Rua S&o Jo&o n° 975  Distrito Artemis [/ Piracicaba SP

Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°215 Morumbi (I Piracicaba (] SP

Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°300 Morumbi [1 Piracicaba - SP

6. Declaraces

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

Decreto n°®5.296, de 2 de dezembro de 2004.

7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras acOes acima

de

Local

/}/ﬁ{a
e
\

RUBENS MONTEIRO D

Dﬂ FILHO - CPF: 064.363.898-90

Ltda. - CPF/CNPJ: 49.795.800/0018-83

Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacdo e Exportagdo

9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Namero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

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

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

CREA-SP
it

Agrowomta

Valor ART R$ 285,59
Impresso em: 27/04/2026 10:31:56

Registrada em: 27/04/2026

Valor Pago R$ 285,59

Nosso Numero: 2620261195273 Versao do sistema

Autenticacdo de ART
2620261195273
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620261195273

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

RUBENS MONTEIRO DE ARRUDA FILHO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2604799987
Registro: 0601293416-SP
Empresa Contratada: APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA EIRELI Registro: 1157043-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacdo e Exportacdo CPF/CNPJ:49.795.800/0018-83

Ltda. Ne:
Endereco: Estrada Municipal HENRIQUE BEGO 2111
Complemento: Bairro: CAMPESTRE
Cidade: Piracicaba UF: SP CEP: 13401-777
Contrato: Celebrado em:  16/04/2026 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 30000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acéo Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Enderego: Avenida Anton Von Zubem N°: 721
Complemento: e Rua Jovelino Aparecido Miguel Bairro: Jardim do Lago Continuag&o
Cidade: Campinas UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Avenida Tenente Marques N°: 2909

Complemento: e Rua Takaharu Urano Bairro: Polvilho

Cidade: Cajamar UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Cédigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 300

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 215

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
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CPF/CNPJ:
Enderego: Rua Sdo Jodo N°: 975
Complemento: Bairro: Distrito Artemis
Cidade: Piracicaba UF: SAO PAULO CEP:
Data de Inicio: 31/03/2026
Previsdo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréaficas:
Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Consultoria
1 Avaliacéo de imdveis 3020,00000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 5713,19000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 7753,14000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 2700,00000 metro quadrado
Avaliagéo de imoveis 13000,00000 metro quadrado

Apo6s a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

Avaliagdo técnica de iméveis localizados nos seguintes enderegos:

Avenida Tenente Marques, 2.909, e Rua Takaharu Urano - Bairro do Polvilho [0 Cajamar SP.

Avenida Anton Von Zubem, 721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuag&o [1 Campinas SP
Rua S&o Jo&o n° 975  Distrito Artemis [/ Piracicaba SP

Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°215 Morumbi (I Piracicaba (] SP

Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°300 Morumbi [1 Piracicaba - SP

6. Declaraces

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

Decreto n°®5.296, de 2 de dezembro de 2004.

7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras acOes acima

de

Local

/}/ﬁ{a
e
\

RUBENS MONTEIRO D

Dﬂ FILHO - CPF: 064.363.898-90

Ltda. - CPF/CNPJ: 49.795.800/0018-83

Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacdo e Exportagdo

9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Namero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

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

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

CREA-SP
it

Agrowomta

Valor ART R$ 285,59
Impresso em: 27/04/2026 10:31:56

Registrada em: 27/04/2026

Valor Pago R$ 285,59

Nosso Numero: 2620261195273 Versao do sistema

Autenticacdo de ART
2620261195273



CAPA AVALIADORA

Data da Vistoria

Data do Laudo

07/04/2026
17/04/2026

Dados Avaliando

Imével Avaliando
Enderego

Proprietdrio(s)

: Galpdo Comercial

: Santa Clara Incorporagdo e Administragdo de Bens LTDA

: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n® 215 - Bairro Morumbi - Piracicaba - SP

Doc. Fornecida ¢ [¥] Matricula(s) IPTU(s) [] certidao(@es)  [] AvcB [Creea [] Planta(s) [] Alvara
|:| Habite-se |:| Proj. Aprovado |:| Outros:
) Areas (m?)* Valores (R$)
Matricula — — -
Terreno Benfeitoria(s) Terreno Benfeitoria(s) Mercado Lig. Forgada
51.110 7.753,14 4.109,79 21.940.000,00 15.470.000,00
Total 7.753,14 4.109,79 21.940.000,00 15.470.000,00
Areas (m?)*: Informar a Area Documentada
Tipologia : Galpdo Uso / Exploragdo . Comercial Zoneamento : Urbano
Acessibilidade : Via publica paviment. Restritivos : N&o hd / ndo aplicavel Invasdo : Néo (¢/ limites fisicos)
Lic : Apontamentos no entorno Intervengdes : Ndo hd
Ressalvas

Empresa 1 Approval AvaliagGes e Engenharia
Data base : abril/2026 n° controle ‘B Finalidade : Garantia
Metodologia : Comparativo Preciséo ll Fundamentagéo l
Vel. de Vendas : 30 meses Liquidez : Moderada
Valores de Avaliagdo
Mercado 21.940.000,00 Lig. Forgada 15.470.000,00

Comentadrios adicionais

N3o faz parte do escopo deste trabalho a verificagdo de passivos ambientais de qualquer espécie e consideramos nesta avaliagdo a situagdo paradigma do imovel livre e
desimpedido de quaisquer 6nus ambientais.

Resguardamo-nos o direito de revisdo de laudo e valores avaliados caso qualquer documentagdo fornecida futuramente comprove que as caracteristicas fisicas do imdvel sejam
diferentes das que utilizamos em nossos estudos.

Pagina 1



MANETONI DISTRIBUIDORA DE PRODUTOS
SIDERURGICOS IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA.

AVALIACAO TECNICA DE IMOVEL

NA. AV. DR. CASSIO PASCHOAL PADOVANTI N° 215
BAIRRO MORUMBI

PIRACICABA - SP

Data-base: Abril de 2026
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APPROVAL

AVALIACOES E ENGENHARIA

Empresa: APPROVAL AVALIAGOES E ENGENHARIA S/C LTDA.

Data: abril/2026

LTDA

Proprietario: Santa Clara Incorporagao e Administragao de Bens

Referéncia: galpao comercial

Endereco: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n° 215

Dados do Imével:

Municipio: Bairro Morumbi - Piracicaba - SP

Caracteristicas:

Terreno (m? Area (m? Observagoes:
7.753,14 - Area descrita na escritura
Construgao (m?) Area (m? Observacgoes:
Area Util Averbada 4.109,79 Area descrita na escritura
Area Util Nao Averbada - -
Area Total Construida Averbada 4.109,79 Area descrita na escritura

Observagoes:

Ocupacgao do imével: Proprietario ( ) Inquilino ( X) Vago ( )
!=0|' re?hzada a vistoria interna do sim (X) Nzo ()

imovel:

Documentagao Fornecida:

Matricula n° 51.110 do 2° CRI de Piracicaba

Metodologia:

Método Comparativo Direto

Especificagao:

Grau de fundamentacgao: Il
Segundo a NBR 14653-2 da ABNT

Grau de Precisao: Il

Valor de Mercado (R$)

Valor de Liquidagdo Forgada (R$)

Valor Total dos Imoveis

21.940.000,00

15.470.000,00

Data Base: abril/2026




° Al. Rio Negro,1.030 - Sala 206
‘ I Ap p ROVAL Cond. Stadium - Alphaville Centro Ind. e Empr.
= 06454-000 - Barueri/SP
AVALIACOES E ENGENHARIA (11) 3872-3116

|

Barueri, 17 de abril de 2026.

Manetoni Distribuidora de Produtos
Siderurgicos Importacao e Exportacao Ltda.
Rua Henrique Bego, n© 2111

Bairro: Campestre CEP: 13.104-777 - Piracicaba SP

Prezados Senhores,

Temos o prazer de apresentar a V.Sas. o relatério de avaliacao
técnica para o imovel situado na Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani
n° 215 - Morumbi - Piracicaba - SP, elaborado de acordo com nosso
orcamento de abril de 2026.

As areas consideradas na avaliagdo foram obtidas por meio de
informagdes que nos foram fornecidas pelo solicitante, por meio de
Matricula, IPTU, imagens via satélite e vistoria in loco.

Nao faz parte do escopo do presente trabalho a verificacao da efetiva
propriedade do imdvel, nem se sobre ele incidem quaisquer tipos de
onus, tais como, vinculagao a financiamentos etc.

Neste relatério sao apresentados capitulos especificos referentes ao
objetivo e alcance do trabalho, a descricdao e aspectos fisicos do
imovel, a metodologia adotada e ao resultado da avaliagao. Ao final
do relatéorio é apresentado relatdorio fotografico, planilha de
elementos, planilha de homogeneizacao, mapa de localizacao do
imovel avaliando e documentacao utilizada.

Objetivo e alcance do trabalho

A avaliacdao técnica foi efetuada para determinacao do valor de
mercado para venda do imdvel situado na Av. Dr. Cassio Paschoal
Padovani n® 215 - Morumbi - Piracicaba - SP, com area de terreno
de 7.753,14m2 (conforme Matricula) e darea construida de
4.109,79m2 (conforme Matricula). Entendemos assim, que a
utilizacao dos resultados parciais ou totais deste relatério com outro
objetivo que ndo o especificado acima, somente devera ser efetuado
com nossa prévia autorizacao.



Zona de localizacao
. Localizacao e infraestrutura

O imodvel avaliando esta localizado na Av. Dr. Cassio Paschoal
Padovani n°® 215 - Morumbi - Piracicaba - SP.

Piracicaba € um municipio brasileiro no interior do estado de Sao
Paulo, Regido Sudeste do pais. E a principal cidade da Regido
Metropolitana de Piracicaba (RMP) e estd situada a cerca
de 150 km a noroeste da capital paulista. Ocupa uma area de pouco
mais de 1 378 km2, sendo aproximadamente 245 km2 em area
urbana e populacao de 438 827 habitantes, sendo assim o0 13.°
municipio mais populoso do estado.

Situa-se a 22943'30" de latitude sul e 47038'56"
de longitude oeste e estd a uma distédncia de 152 quildmetros a
noroeste da capital paulista. Limita-se com: Saltinho, Laranjal
Paulista, Rio das Pedras e Tieté (a sul); Santa Barbara
d'Oeste (sudeste); Limeira e Iracemapolis (leste); Rio

Claro (nordeste); Sao Pedro, Charqueada e Ipeuna (norte); Santa
Maria da Serra (noroeste); Anhembi (oeste); e Conchas (sudoeste).

A microrregido é formada principalmente por imdveis residenciais de
padrdo baixo/médio.

A regido possui toda a infraestrutura urbana disponivel na cidade e

os principais melhoramentos publicos, tais como, agua, energia
elétrica, iluminacao publica, telefone, limpeza urbana e correio.

Imagem de Satélite

Fonte: Elaborado pelo autor por meio de imagem de satélite (Google Earth).



https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpios_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Interior_de_S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Unidades_federativas_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Sudeste_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea
https://pt.wikipedia.org/wiki/Espa%C3%A7o_urbano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Espa%C3%A7o_urbano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_de_S%C3%A3o_Paulo_por_popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_de_S%C3%A3o_Paulo_por_popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Saltinho_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Laranjal_Paulista
https://pt.wikipedia.org/wiki/Laranjal_Paulista
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_das_Pedras
https://pt.wikipedia.org/wiki/Tiet%C3%AA
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_B%C3%A1rbara_d'Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_B%C3%A1rbara_d'Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/Limeira
https://pt.wikipedia.org/wiki/Iracem%C3%A1polis
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Claro_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Claro_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Pedro_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Charqueada_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ipe%C3%BAna
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Maria_da_Serra
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Maria_da_Serra
https://pt.wikipedia.org/wiki/Anhembi
https://pt.wikipedia.org/wiki/Conchas

. Zoneamento Urbano

De acordo com o Plano Diretor Estratégico do Municipio de
Piracicaba, segundo a Lei n® 439 de 16 de dezembro de 2022, o
imovel estd enquadrado em Zona Urbana de Requalificacao
de Bairros 1 (ZURB-1).

Mapa de Uso e Ocupacao do Solo
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Fonte: Site Prefeitura Municipal de Piracicaba/SP.



Descricao do imovel

O objeto da avaliagcdo é constituido por um galpdo comercial
localizada na Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n® 215 - Morumbi -
Piracicaba - SP.

Benfeitorias
O imoével foi erigido em estrutura de ferro com fechamento lateral

em telha de aco galvanizado. Possui cobertura em telhas de aco
galvanizado sobre estrutura de ferro e esquadrias em ferro.

Padrao construtivo: 2.2.3 - galpdao médio
Estado de conservacao: c - regular
Idade aparente: 10 anos

Mapa de risco climatico do Piracicaba

indice de Risco de Impacto para Seca
Municipio Estado Data da Consulta
- SP 17/04/2026
Piracicaba .
Risco
Presente 0,61 - Alto
Cenario Otimista Cenario Pessimista
2030 0,76 - Alto 0,78 - Alto
2050 0,72 - Alto 0,76 - Alto
» }' , initio  Riscos Climéticos  Noticias  Saiba Mais  Tutorial  Contato
x Seteconar wnusie R ==
3 Mapa ¥ powr |[?1 L - 1 *\|§ -I'“'"” B8 Periodo ¥

Risco Climatico

o indice de risco de impacto do
estresse hidrico

indice de risco de
impacto do eatresse

hidrico

Composicio @ B o boco

Fonte: Site da Adapta Brasil.



Documentacao

e Matricula n°® 51.110, registrada em 03 de agosto de 1993,
no 2° Cartério de Registro de Imdveis de Piracicaba, onde
consta um terreno com frente para a Av. Dr. Cassio
Paschoal Padovani, lado impar, totalizando a area de
7.753,14m2.

Segundo r.15 de 12 de fevereiro de 2010 o imdvel pertence
a Santa Clara Incorporacao e Administracao de Bens LTDA.

Segundo av.26 de 29 de marco de 2016, o prédio comercial
n® 215 da Rua DR. Cassio Paschoal Padovani teve uma
ampliacao de area para 4.109,79m?2,

e IPTU de 2026, onde consta o imdvel sob cadastro n©
01.14.0063.0302.0000 situado na Rua DR. Cassio Paschoal
Padovani n® 215 com area de terreno de 7.753,14m2 e
area construida de 4.109,79m2,

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso
alguma documentacao futuramente apresentada comprove
que as caracteristicas fisicas do imovel em estudo sejam
diferentes da situacao adotada para esta avaliacao.

Aspectos de Mercado

Piracicaba € um municipio brasileiro no interior do estado de Sao
Paulo, Regido Sudeste do pais. E a principal cidade da Regido
Metropolitana de Piracicaba (RMP) e estd situada a cerca
de 150 km a noroeste da capital paulista. Ocupa uma area de pouco
mais de 1 378 km2, sendo aproximadamente 245 km2 em area
urbana e populacao de 438 827 habitantes, sendo assim o0 13.9
municipio mais populoso do estado.

O bairro Morumbi esta situado na cidade de Piracicaba, no estado de
Sdo Paulo, e é classificado como um lugar do tipo suburbano.
Localizado em uma area estratégica da cidade, o bairro oferece facil
acesso ao centro urbano e as principais rodovias, o que facilita o
deslocamento dos moradores e Vvisitantes. Sua localizacao
privilegiada contribui para sua atratividade como uma opgao
residencial e comercial.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpios_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Interior_de_S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Unidades_federativas_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Sudeste_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea
https://pt.wikipedia.org/wiki/Espa%C3%A7o_urbano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Espa%C3%A7o_urbano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_de_S%C3%A3o_Paulo_por_popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_de_S%C3%A3o_Paulo_por_popula%C3%A7%C3%A3o

A estrutura urbana do Morumbi é bem desenvolvida, contando com
uma variedade de servicos e comodidades que atendem as
necessidades diarias de seus habitantes. O bairro possui uma rede
de vias bem planejadas, além de areas verdes que promovem um
ambiente agradavel e saudavel. Infraestruturas como escolas,
centros de salde e areas de lazer sao partes integrantes do bairro,
melhorando a qualidade de vida dos residentes

Um dos atrativos do imdvel é estar em uma das grandes avenidas
do bairro e facil acesso a marginal rodovia.

Devemos ressaltar também, que devido situacdo financeira e
econdmica, que ainda estd em fase de recuperacao, sua venda
podera se efetuar a longo prazo.

O imovel avaliando encontra-se enquadrado nos padroes do
mercado imobiliario local.

Pode-se observar que hd um nimero grande de ofertas e transacgoes
na regiao, que mostra um mercado desacelerado.

Devido aos fatos expostos acima, concluimos que o imdvel possui
liquidez baixa.

Metodologia do trabalho

Para determinarmos o valor de mercado para venda do imovel
atingimos o Grau II de Fundamentacao (Método Comparativo)

e Grau III de precisao, segundo a NBR 14653-2/2011.

Grau de Precisao - Tratamento por Fatores

Descricao iall
< III I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno <209 < 4090 <509
da estimativa de tendéncia central < 30% < 40% < 50%
Valor Obtido 10,79% | Grau de Precisao III

O imovel foi avaliado pelo método comparativo de dados do
mercado, por meio de pesquisas efetuadas na regiao, bem como de
informacoes das ultimas transacOes realizadas. Essas informacoes
nos permitiram selecionar amostras semelhantes ao imével.




Graus de Fundamentacao - Tratamento por Fatores

i Grau
Item Descrigao Tl o I
Caracterizacao do imovel Completa quanto a todas as Sl gyanto aos Adogdo de situagao
1 avaliando variadveis analisadas fatores utllizados no aradigma
tratamento P 9
Quantidade minima de
- dados de mercado 12 - 3
Apresentacdo de informagdes - Apresentacdo de
relativas a todas as Ap'resentagi!o = informag0es relativas a
i o P informagoes P
Identificacao dos dados de caracteristicas dos dados - todas as caracteristicas
3 - relativas a todas as
mercado analisadas, com foto e caracteristicas dos dos dados
caracteristicas observadas dados analisadas correspondentes aos
pelo autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para cada fator e 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502

para o conjunto de fatores

a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

Total de Pontos = 08

Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por
fatores

Graus

II

Pontos minimos

10

06

04

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

Itens 2 e 4 no Grau III com
os demais no minimo no
Grau II

Itens 2 e 4 no minimo
no Grau II e os demais
no minimo no Grau I

Todos, no minimo no
grau I

Grau adotado: I

As amostras mercadologicas foram analisadas objetivando a
adequacdo as caracteristicas fisicas do imovel em estudo, a partir
dos seguintes fatores:

FATOR FONTE:

Corresponde a elasticidade da negociacdao. O anunciante muitas
vezes majora os precos dos imdveis anunciados a vista, motivo pelo

qual

adotamos um coeficiente de desagio para os

imoveis

encontrados a disposicao no mercado, a titulo de negociacdo comum
entre as partes.

FATOR DE IDADE E CONSERVACAO:

O Fator Idade e Conservacao tem por objetivo adequar a idade
aparente e o estado de conservagao dos elementos pesquisados a
idade aparente e estado de conservacao do imodvel avaliando por




meio da relagcao entre os coeficientes de depreciacao calculados
pelo método de Ross - Heidecke (segundo norma especifica) a qual
leva em consideracao a idade do imdvel (em % de duracgao) e o
estado de conservacgao deste.

Aplica-se as parcelas referentes as edificacdes, nao contemplando
os terrenos incorporados, estimando-se a parcela das construcoes
em 60% (0,6) do valor do imodvel.

(KDyy. — KDpgy)
Fe=1+ (( o X 0,6

Sendo: KDav. = Depreciacdo de Hoss-Heidecke Imovel Avaliando.
KDe. = Depreciacdao de Hoss-Heidecke Elemento Pesquisado.

FATOR PADRAO - GALPOES VEIU:

Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados as
caracteristicas fisicas do imovel em estudo.

Obtido segundo a equacao abaixo, leva em consideracao a
proporcao entre os fatores de correcao de padrdao com relacdo ao
indice R8N, segundo estudo elaborado pelo IBAPE-SP - Valores de
edificacoes de Imdveis Urbanos - VEIU.

Aplica-se as parcelas referentes as edificacdes, nao contemplando

os terrenos incorporados, estimando-se a parcela das construgdoes
em 60% (0,6) do valor do imodvel.

Fo=1+ <(M> X 0,6)
Fgy,

Sendo: Fav. = Fator de ajuste ao padrao R8N do Imdvel Avaliando.
Fe. = Fator de ajuste ao padrdo R8N do Elemento Pesquisado.

Os fatores sao apresentados na tabela a seguir:

Classe Grupo/Tipo Padrdo Construtivo Y=LI Interv:LoM(‘i;i\;alores Y=Ls
3.1 Padrao Econémico 0,518 0,609 0,700
2 — Comercial / Grupo 2.2 — Galpdo  [3.2 Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268
Industrial VEIU 2019 3.3. Padrdao Médio 1,368 1,659 1,871

3.4 Padrao Superior Acima de 1,872




FATOR RELACAO AREA CONSTRUIDA (AC) E AREA DE
TERRENO (AT)

A relacao AC/AT é obtida por meio da divisdo da area construida do
imovel pela sua area de terreno.

Observamos disparidades entre as relacdes AC/AT do imovel
avaliando e dos elementos pesquisados, o que interfere diretamente
no valor unitario por area construida dos imdveis, haja Vvista
diferentes parcelas de terreno incorporadas em cada valor unitario
por area construida de cada imodvel.

Este fator homogeneiza a variacdo entre as diferentes relacdbes AC/AT
dos elementos pesquisados e imdvel avaliando, chegando a seguinte
equacao que melhor homogeneizou os elementos pesquisados
(menor coeficiente de variagao):

AC/ATElemento 8

AC/AT =
AC/ATAvaliando

Foram estudados os expoentes “x” 0,050; 0,100; 0,125; 0,250;
0,500; 0,750 e 1,000, sendo o mais homogeneizante o expoente
0,250.

FATOR DE LOCALIZACAO (NOTAS):

Possuindo o0s elementos componentes do universo amostral
diferentes localizagcdes, adotamos percentuais de incremento ou
desvalorizacdo para adequa-los as caracteristicas especificas do local
onde se situa o imodvel avaliando, analisando a relagcdo entre os
fatores de localizacdo de cada elemento com o imodvel avaliando,
respeitando a seguinte classificagao:

Localizagao Nota de Localizagdo
Excelente 10
Privilegiada 9
Muito Boa 8
Boa 7
Intermediaria 6
Secundaria 5




FATOR DE CORRECAO DE AREA:

Tem como objetivo adequar

os elementos

10

pesquisados as

caracteristicas fisicas do imdvel em estudo, respeitando a premissa
de que quanto maior a area ofertada menor sera o valor unitario,
seguindo o estudo do Eng. Sergio Abunahman.

1
Areag,

F,=l—
Areay,.

1
Areag;
Areay,.

Resumo da Planilha de tratamento por Fatores:

4
) para diferenga entre areas inferior a 30%

8
) para diferenga entre areas inferior a 30%

(R$/m? Ac)
Valor do Area uxs:léorzo Fator u\|1liatI:rrio
Fontes Consultadas ; Const. .
Imovel (R$) (m2) Negoc Acum | Corrigido
(R$/m2) (R$/m?2)
1. Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 333
15.500.000,00 1.270,00 10.984,25 0,52 5.711,81
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
2. Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1170
10.500.000,00 1.342,35 7.039,89 0,81 5.702,31
Corretor - Regis: (19) 3301-0813
3. Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1520
25.000.000,00 3.800,00 5.921,05 0,90 5.328,95
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
4. Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 488/530
13.000.000,00 1.700,00 6.882,35 0,74 5.092,94
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
5. Rua Nicola Nardo, 202
8.500.000,00 1.717,20 4.454,93 1,09 4.855,87
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333

. ; . ~ Coeficiente de Amplitude do Intervalo de Confianca
A BRI P BRI variacdo % (80% da Est.da Tend.Central)
R$ 5.338,38m?2 R$ 375,85/m?2 7,0% 10,79%

Limite Superior:

Intervalo de Confianca:

Limite Inferior:

R$ 5.626,47 /m?2

R$ 5.050,29 /m?2
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Na determinacgao do valor de mercado para a venda adotamos a
média do intervalo de confianca:

R$ 5.338,38/m2 x 4.109,79m2 = R$ 21.939.620,74

Arredondamento: R$ 21.940.000,00
(Vinte e um milhdes novecentos e quarenta mil reais)

Resultado da avaliacao

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia
descrita em capitulo especifico, o valor de mercado para venda
do imdvel atinge o montante de R$ 21.940.000,00 (Vinte e um
milhdes novecentos e quarenta mil reais) e liquidagao forcada de
R$ 15.470.000,00 (Quinze milhdes quatrocentos e setenta mil
reais), para a data-base de abril de 2026.

O valor de liquidacao forcada (VLF) foi calculado a partir do justo
valor de mercado para venda (JVMV), considerando-se o prazo
de desmobilizacao de 30 meses (2,5 anos) e taxa de desconto de
15,00% ao ano (SELIC + risco), na condicao paradigma do
imovel livre e desimpedido de quaisquer 6nus, a saber:

VLF = JVMV = R$ 21.940.000,00 = 15.470.000,00
1,150025 1,4182

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso novos
documentos apontem que nossos parametros utilizados para
esta avaliacao nao condizem com a realidade do imovel.

APPROVAL, \

Avaliacgoes)| ireli
CREA n.9 1

Eng.o© onteiro de Arruda Filho
CREA 12 ]



‘. APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE TRATAMENTO POR FATORES

Local: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n® 215 - Bairro Morumbi - Piracicaba - SP
Data Base: abril/2026

Fatores de Correcdo

Localizacdo

Area Valon VI UEED LN indice Fiscal Valor Unitario
EP Fontes Consultadas Falogofertado Construida ufmtano TP Umta_no Outro c peade € Padrédo Area Fatolrd Corrigido
(R$) () Ofertado Fonte | Negociado onservacao Expoente Expoente Acumulado (R$/m?)
(R$/m2) (R$/m2)
0,250 1,000
sim sim sim sim sim sim
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 333
1 15.500.000,00 1.270,00 12.204,72 0,90 10.984,25 1,00 1,00 0,83 0,83 1,00 0,86 0,52 5.711,81
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1170
2 10.500.000,00 | 1.342,35 7.822,10 0,90 7.039,89 1,00 1,00 1,00 0,94 1,00 0,87 0,81 5.702,31
Corretor - Regis: (19) 3301-0813
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1520
3 25.000.000,00 3.800,00 6.578,95 0,90 5.921,05 1,00 1,00 1,00 0,92 1,00 0,98 0,90 5.328,95
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 488/530
4 13.000.000,00 1.700,00 7.647,06 0,90 6.882,35 1,00 1,00 1,00 0,84 1,00 0,90 0,74 5.092,94
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
Rua Nicola Nardo, 202
5 8.500.000,00 1.717,20 4.949,92 0,90 4.454,93 1,00 1,01 1,28 0,90 1,00 0,90 1,09 4.855,87
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
Namero de amostras utilizadas 5 Preco Unitéario Médio (R$/m?) 5.338,38
Grau de Fundamentac&o (NBR 14653-2) 11 Desvio Padréo (D.P) 375,85
Grau de Precisdo (NBR 14653-2) III Coeficiente de Variagdo 7,0%
Valor maximo (R$/m2) 5.626,47
Valor mil (R$/m?2) 5.050,29
i i 0
Amplitude do Intervalo de Confianga (80% 10,79%

da Est.da Tend.Central)




@R APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE ELEMENTOS PESQUISADOS

Local: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n® 215 - Bairro Morumbi - Piracicaba - SP
Data Base: abril/2026

) ; Valor Padréo IBAPE SP i
Area de Area Unitario Idade | Vida . - Indice
EP Fontes Consultadas Nalos Terreno | Construida jiaxs Ofertado = Apar. Otil EEEED df KD Zoneamento | Localizagdo pote Justlﬁc_atlv.a &= Fiscal Observagées
Ofertado (R$) A A AC/ AT 5 Padrédo Fator Conservagdo Local. Localizagdo 2
(m2) (m2) (R$/m2) - | (yerya019) | Intervalo| por’ | (anos)| (anos) (R$/m2)
AC
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 333 3.4 - Galpa
1 15.500.000,00 [ 5.008,00 1.270,00 0,25 12.204,72 S.uperioarpao 2. Médio | 2,340 10 80 c Regular 0,9250 ZURB-1 3. muito boa 8 Em grande avenida 1.000,00
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1170
2 10.500.000,00 | 3.266,78 1.342,35 0,41 7.822,10 |3.3 - Galpdo Médio | 2. Médio | 1,659 10 80 c Regular 0,9250 ZURB-1 3. muito boa 8 Em grande avenida 1.000,00
Corretor - Regis: (19) 3301-0813
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 1520
3 25.000.000,00 | 10.000,00 3.800,00 0,38 6.578,95 |3.3 - Galpdo Médio | 2. Médio | 1,659 10 80 c Regular 0,9250 ZURB-1 3. muito boa 8 Em grande avenida 1.000,00
Corretor - Arnaldo: (19) 3372-5000
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani, 488/530
4 13.000.000,00 [ 6.300,00 1.700,00 0,27 7.647,06 |3.3 - Galpdo Médio | 2. Médio | 1,659 10 80 c Regular 0,9250 ZURB-1 3. muito boa 8 Em grande avenida 1.000,00 |Imével alugado.
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
Rua Nicola Nardo, 202 3.2 - Galpa T d d
5 8.500.000,00 | 4.863,60 | 1.717,20 | 035 | 4.949,92 S%mp‘e: pao 2. Médio | 1,125 | 10 60 | ¢ Regular 0,9040 |  ZURB-1 4. boa 7 |Ievecea degrande | 1.000,00
Corretor - Rafael: (19) 2533-3333
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n° 215
AV - 7.753,14 4.109,79 0,53 = 3.3 - Galpao Médio | 2. Médio | 1,659 10 80 c Regular 0,9250 ZURB-1 3. muito boa 8 Em grande avenida 1.000,00
Imével Avaliando




Mapa de Localizacdo do Imdvel Avaliando e Elementos Pesquisados
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA
R. Anténio Corréa Barbosa, 2233 - Chacara Nazaré - PIRACICABA/SP
BRASIL - CEP 13400-810 - CNP) 46.341.038/0001-29
Telefone: (19) 3403-1000 - Website: www.piracicaba.sp.gov.br

ESPELHO IPTU - 2026

sk
@)

MUNICiPIO DE PIRACICABA
DEMONSTRATIVO IPTU - 2026

2026

1042932

2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

AREA DO TERRENO (M°) VALOR M° TERRENO (R$) AREA CONSTRUIDA (M°) VALOR M° CONSTRUGAO (R$) ALIQUOTA (%) ‘INSCRICAO CADASTRAL
7.753,14 253,74 4.109,79 1.612,98 0,70 01.14.0063.0302.0000
- A AREA PREDIAL
VALOR VENAL TERRENO (R$) UNIDADES VALOR VENAL DO PREDIO (R$) VALOR VENAL DO IMOVEL (R$) RECADASTRAMENTO AREA PREDIAL TOTAL
1.672.189,48 01 6.629.009,07 8.301.198,56 0,00 4.109,79
IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL - IPTU i i PI
CONTRIBUICAO DE ILUMINACAO PUBLICA (R TAXA DE SERVICO URBANO (R TOTAL TRIBUTOS (R
VALOR DOS TRIBUTOS (R$) (R$) ¢ ¢ (R$) ¢ (Rs) (R$)
58.108,39 0,00 932,28 59.040,67
PONTOS N°® PARCELAS VALOR DAS PARCELAS (R$)
8 9 6.560,08
EXERCICIO INSCRIGAO/CPD CARTORIO

TIPO DE CONSTRUGAO
1 - COMERCIO | 7 - MEDIO

QUADRA
0063

LOTE
0302

FACE DE QUADRA
140049 - 01067

ENDERECO DE CORRESPONDENCIA

13420-015

AVENIDA DOUTOR CASSIO PASCHOAL PADOVANI, N2 215, MORUMBI - PIRACICABA/SP - CEP:

ENDERECO DO IMOVEL

AVENIDA DOUTOR CASSIO PASCHOAL PADOVANI, N2 215, MORUMBI -
PIRACICABA/SP - CEP: 13420-015

Data de Impressdo: 30/03/2026 16:16:23

A Desenvolvido por iiBRASIL INTELIGENCIA E INFORMACAO LTDA®

Paginaldel



LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de
avaliagOes quando da sua vistoria ao imovel, solicitado nos laudos de avaliagGes para garantias

bancarias. Ndo se trata, portanto, de uma confirmacgdo ou de um diagndstico ambiental, que
poderao ser solicitados pelo Banco caso necessario.

DATA DA VISITA: 07/04/2026

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL galp3o comercial

1.2. Endereco: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n® 215 — Morumbi Cidade: Piracicaba UF: SP

1.3. Uso atual do imével: Comercial Uso Pretendido: Comercial
1.4. Coordenadas Geograficas: Latitude: 22°43'33.03"S Longitude: 47°37'28.03"0

1.5. Foto aérea ou imagem de satélite: Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou
passado do imovel, conforme disponibilidade, no item 7.
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2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE
CONTAMINAGAO

2.1. O imével estd cadastrado em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar
busca no site do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP,
FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S3o Paulo).

(X)Na&o ( )Sim ( ) Ndo existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:
Orgdo Ambiental Estadual: DATAGEO-SP

Orgdo Ambiental Municipal:

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imdvel? Se sim, favor encaminhar cépia.
(x) Ndo ( )Sim. Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde estd localizado o imdvel avaliando estdo
cadastrados em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas? (Realizar busca no site do
IBAMA, nos érgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ,
Municipio de Sao Paulo).

( )N&o (X)Sim. Qual o endereco do imdvel na vizinhanca ? Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani
n° 625

() N&o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: DATAGEO-SP

Orgdo Ambiental Municipal:




3. IDENTIFICACAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGAO

3.1. Hd indicios de que no imdvel existiu ou existe: Ocorréncias no imével Passado Presente

Ocorréncias no Imovel

Passado

Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

(

)

()

Respiros, bocais de enchimento, tubulagées saindo do solo ou pogos de
monitoramento.

(

)

()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de
petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes,
solventes ou detecgao de substancias téxicas. Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas,
tambores ou sacos). Quais produtos?

Corpos d’agua (rio, pogo, lago, lagoa).
Se pogo de agua, possui outorga? ( ) Sim () Nao

Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagéo,
ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na agua.

Exploséo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor
de gas e/ou combustivel.

Outros. Descrever:

Fontes de informacgéo:

Observacdes e/ou justificativa:

3.2. No entorno* do imdvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminacao,
como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo,

odores de substancias quimicas, alteracGes na vegetacdo, ocorréncia de animais mortos,
vazamento ou derramamento de substdncias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre

outras?
(x) Nao ( ) Sim

Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no item 8. Para

areas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do

imodvel.




3.3. No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras

como:

. Nao Informagéo néao

Existe Existe |Acessivel

Atividade
Industrias. Quais?

() | ()
Mineradora. Qual? () (x) ()
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. | (X)) ) ()

Oficina mecénica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

()

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho
ou cemitério.

()

Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecg¢édo de substancias toxicas.
Se sim, que tipo?

()

Outros: Descrever:

()

Fontes de informacéo:

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, industria,

oficina mecéanica, etc.? NAO

Observagdes e/ou justificativa:




4, Atividades Desenvolvidas no Imével

4.1. Indicar abaixo se o imdvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos
seguintes fins:

Uso do Imével Passado | Presente

Industrias. Quais? ()

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

()
() ()
() ()
() ()
() ()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou () ()
deteccdo de substancias toxicas. Se sim, que tipo?

Hospital ou outro servigo de saude. Descrever: () ()
Comeércio. Que tipo:
P () ()
Outros. Descrever:
() ()

Fontes de informagao:

Observacdes e/ou justificativa:

4.2. Informacgdes ou observacdes complementares

5 PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1 O presente relatdrio é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na
documentacdo descrita no item 5, que tem como objetivo nortear o Banco para a realizacao de
Diagnésticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminacdo, os quais podem ser
posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3 Eventuais passivos ambientais ndao foram considerados para valoragao do imodvel. Estes
passivos podem ser mensurados apenas apds um diagndstico ambiental amplo que apontem
as causas e mitigacao dos eventos ambientais.



6 RESUMO:
6.1 No imdvel ha indicios de contaminag¢do? (x ) Nao ( ) Sim

( ) Informacdo insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

6.2 No entorno, ha logradouros que estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3?

( YN&o (X) Sim - Indique o local: Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n° 625

() Nao existe lista publica de areas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?
(X)) Nao ( ) Sim—Indique o local: _

( ) Informacgdo insuficiente (obrigatério justificar). Justifique:

Approval Avaliacdes e Engenharia

Nome da Empresa representada:

04.636.513/0001-44

CNPJ da Empresa representada:

Foto Aérea e/ou Imagem de Satélite do Imével (presente e/ou passado), conforme
disponibilidade

Presente Passado
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.y Areas Contaminadas e Reabilitadas

| » OBJECTID: 6572
« Razao_Social: AVA- AUTO VIAGAO AMERICANA

LTDA.
« Atividade:
I « Classificacao_Atual: Area em Processo de
Monitoramento para Encerramento (AME)
Data_Classificacao: Apr 15 2010 12.00AM
Grupo_Contaminante: SOLVENTES
AROMATICOS/PAHs/Grupo TPHICOMBUSTIVEIS
AUTOMOTIVOS
: » Contaminante:
« Data_Atualizacao: Feb 13 2025 12.47TPM
« Meios_Impactados: Aguas Subterraneas/Subsalo
(DENTRO)

» Endereco: AV CASSIO PASCHOAL PADOVANI,
. B25

“| « Localizacao:
+ Complemento:
Bairro: MORUMBI
Distrito:
CEP: 13420015
Municipio: PIRACICABA

Legisiacifie egenda

_ SUUEYS Areas Contaminadas e Reabilitadas
® Area Contaminada com Risco Cenfirmado (ACRI)
& Area contaminada em processo de

reutilizagdo [ACRu)

Area contaminada sob investigagao (ACI)

Area em processo de monitoramento
para encerramento (AME)

® Area reabiitada para o uso declarado (AR)
& Area em processo de remediagao (ACRe)




Resolucédo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620261195273

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

RUBENS MONTEIRO DE ARRUDA FILHO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2604799987
Registro: 0601293416-SP
Empresa Contratada: APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA EIRELI Registro: 1157043-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacdo e Exportacdo CPF/CNPJ:49.795.800/0018-83

Ltda. Ne:
Endereco: Estrada Municipal HENRIQUE BEGO 2111
Complemento: Bairro: CAMPESTRE
Cidade: Piracicaba UF: SP CEP: 13401-777
Contrato: Celebrado em:  16/04/2026 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 30000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acéo Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Enderego: Avenida Anton Von Zubem N°: 721
Complemento: e Rua Jovelino Aparecido Miguel Bairro: Jardim do Lago Continuag&o
Cidade: Campinas UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Avenida Tenente Marques N°: 2909

Complemento: e Rua Takaharu Urano Bairro: Polvilho

Cidade: Cajamar UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Cédigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 300

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 215

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
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Pagina 2/2
CPF/CNPJ:
Enderego: Rua Sdo Jodo N°: 975
Complemento: Bairro: Distrito Artemis
Cidade: Piracicaba UF: SAO PAULO CEP:
Data de Inicio: 31/03/2026
Previsdo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréaficas:
Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Consultoria
1 Avaliacéo de imdveis 3020,00000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 5713,19000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 7753,14000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 2700,00000 metro quadrado
Avaliagéo de imoveis 13000,00000 metro quadrado

Apo6s a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

Avaliagdo técnica de iméveis localizados nos seguintes enderegos:

Avenida Tenente Marques, 2.909, e Rua Takaharu Urano - Bairro do Polvilho [0 Cajamar SP.

Avenida Anton Von Zubem, 721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuag&o [1 Campinas SP

Rua S&o Jo&o n° 975  Distrito Artemis [/ Piracicaba SP
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°215 Morumbi (I Piracicaba (] SP
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°300 Morumbi [1 Piracicaba - SP

6. Declaraces

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

Decreto n°®5.296, de 2 de dezembro de 2004.

7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras

S acOes acima

/\/ﬁa

Dﬁ FILHO - CPF: 064.363.898-90

de

Local

RUBENS MONTEIRO D

Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacdo e Exportagdo
Ltda. - CPF/CNPJ: 49.795.800/0018-83

9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Namero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

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

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

CREA-SP
it

Agrowomta

Valor ART R$ 285,59 Registrada em: 27/04/2026
Impresso em: 27/04/2026 10:31:56

Valor Pago R$ 285,59

Nosso Numero: 2620261195273 Versao do sistema

Autenticacdo de ART
2620261195273



CAPA AVALIADORA

Imével Avaliando
Enderego

Proprietdrio(s)

: Imével Industrial

: JM Miranda Participagdes de Negdcios Ltda

Data da Vistoria

Data do Laudo

Dados Avaliando

: Avenida Anton Von Zubem, n.2 1.721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuagdo - Campinas/SP

26/03/2026
07/03/2026

Doc. Fornecida ¢ [V] Matricula(s) [“]1PTUGs) [7] Certidao(@es) [ ] AvcB [ ppci Planta(s) [] Alvara
[T Habite-se ] Proj. Aprovado |:| Outros:
3 Areas (m?)* Valores (R$)
Matricula — ——— "
Terreno Benfeitoria(s) Terreno Benfeitoria(s) Mercado Lig. Forgada
148.135 2.700,00 1.120,30 0,00 0,00 6.319.000,00 4.155.000,00
Total 2.700,00 1.120,30 6.319.000,00 4.155.000,00
Areas (m?)*: Informar a Area Documentada
Tipologia : Galpdo Uso / Exploragdo : Industrial Zoneamento : Urbano
Acessibilidade : Via publica paviment. Restritivos : N&o hd / ndo aplicavel Invasdo : Néo (c/ limites fisicos)
Lic : Sem apontamentos Intervengdes : Ndo hd
Ressalvas

Empresa : Approval Avaliagdes e Engenharia Eireli
Data base : abril/2026 n° controle Finalidade : Garantia
Metodologia : Evolutivo Precisdo Hlll Fundamentag&o ol
Vel. de Vendas . 36 meses Liquidez : Moderada
Valores de Avaliagcdo
Mercado 6.319.000,00 Lig. Forgada 4.155.000,00

Comentadrios adicionais

N3o faz parte do escopo do presente trabalho a verificagdo da efetiva propriedade do imdvel, nem se sobre ele incidem quaisquer tipos de 6nus, tais como, vinculagdo a

financiamentos etc.
Recomendamos a apresentacdo da matricula completa e atualizada constando inclusive a averbagdo de area construida, antes de quaisquer negociagdes com o imével avaliando..

Resguardamo-nos o direito de revisdo de laudo e valores avaliados caso qualquer documentagdo fornecida futuramente comprove que as caracteristicas fisicas do imdvel sejam
diferentes das que utilizamos em nossos estudos.

Pagina 1



MANETONI DISTRIBUIDORA DE PRODUTOS
SIDERURGICOS IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA.

AVALIACAO TECNICA DE IMOVEL

NA AV. ANTON VON ZUBEM, N° 1.721 E RUA JOVELINO
APARECIDO MIGUEL

BAIRRO JARDIM DO LAGO CONTINUACAO

CAMPINAS - SP

Data-base: Abril de 2026

N
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‘I APPROVAL

AVALIACOES E ENGENHARIA

Data: abril/2026

Proprietario: JM Miranda Participagées de Negécios Ltda.

Referéncia: Imovel Industrial.

Avenida Anton Von Zubem, n.° 1.721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago
Endereco: Continuacéao.

Municipio: Campinas/SP.

Caracteristicas:

Terreno (m?) Observagoes:
2.700,00 Matricula.
Construgao (m?) Area Construida (m?) Observagoes:
Total Construida. 1.120,30 Projeto Arquitetonico
Observagoes:
Ocupacao do imoével: Proprietario () Terceiros (X) Vago ()
Foi realizada a vistoria interna| . =
do imével: Sim (X) Nao ()
Documentagao Fornecida: Matricula: 148.135 do 3° CRI de Campinas/SP eProjeto.
o Método Evolutivo: Comparativo de Dados de Mercado (Terreno) +
Metodologia: = .
Reproducio (Benfeitorias).
Especificagao: Grau de fundamentagao: Il Grau de Precisao: Il
) Segundo a NBR 14653-2 da ABNT )

6'de abr. de 2026 13:21:40
160 Rua Jovelino Aparecido Miguel
Jardim do Lago Continuacao

Campinas
Sdo Paulo
Total Valor de Mercado para Venda (R$) Valor de Liquidagao Forgcada (R$)
6.319.000,00 4.155.000,00

N&o faz parte do escopo do presente trabalho a verificacdo da efetiva propriedade do imével, nem se sobre ele
incidem quaisquer tipos de 6nus, tais como, vinculagcdo a financiamentos etc.

Recomendamos a apresentacdo da matricula completa e atualizada constando inclusive a averbacdo de drea
construida, antes de quaisquer negociacées com o imével avaliando.

Resguardamo-nos o direito de revisdo de valores caso novos documentos fornecidos apontem que nossos
parametros utilizados para esta avaliacdo ndo condizem com a realidade do imével.

Data Base: abril/2026




° Al. Rio Negro,1.030 - Sala 206
‘ . Ap p ROVA L Cond. Stadium - Alphaville Centro Ind. e Empr.
- 06454-000 - Barueri/SP
AVALIACOES E ENGENHARIA J (1)3872-316

Barueri, 17 de abril de 2026.

Manetoni Distribuidora de Produtos
Siderurgicos Importacao e Exportacao Ltda.
Rua Henrique Bego, n°© 2111

Bairro Campestre CEP: 13.104-777 - Piracicaba SP

Temos o prazer de apresentar a V.Sas. o relatério de avaliacao
técnica para imével localizado na Avenida Anton Von Zubem, n.©
1.721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago
Continuacdao - Campinas/SP, elaborado de acordo com nossa
proposta de abril de 2026.

As areas consideradas na avaliacdo foram obtidas através de
informacgdes que nos foram fornecidas pelo solicitante, através de
Matricula, IPTU e Planta, além de medicOes realizadas através de
satélite e vistoria in loco.

Ndo faz parte do escopo do presente trabalho a verificagcdao da
efetiva propriedade do imdvel, nem se sobre ele incidem quaisquer
tipos de Onus, tais como, vinculacdo a financiamentos etc.

Neste relatério sao apresentados capitulos especificos referentes ao
objetivo e alcance do trabalho, a descricao e aspectos fisicos do
imovel, a metodologia adotada e ao resultado da avaliagao. Ao final
do relatério ¢é apresentado relatério fotografico, mapa de
localizagdo do imével e documentacao utilizada.

Objetivo e alcance do trabalho.

A avaliacdo técnica foi efetuada para determinacao do valor de
mercado para venda e liquidacdo forcada de imodvel industrial
localizado na Avenida Anton Von Zubem, n.%9 1.721 e Rua Jovelino
Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuagao - Campinas/SP,
com area de terreno de 2.700,00m?2 (Matricula) e area construida
de 1.120,30m2 (Planta). Possui uma concessionaria de caminhdes
funcionando no local.

Entendemos assim, que a utilizacao dos resultados parciais ou
totais deste relatério com outro objetivo que nao o especificado
acima, somente devera ser efetuado com nossa prévia autorizacao.



Zona de localizagao.
. Localizacao e infraestrutura.

O objeto da avaliacao é constituido por imoével industrial localizado
na Avenida Anton Von Zubem, n.% 1.721 e Rua Jovelino Aparecido
Miguel - Jardim do Lago Continuagdao - Campinas/SP. Esta em um
bairro predominantemente industrial e residencial de baixo padrao
construtivo.

O local é de facil acesso, apresentando algumas vias urbanas, tais
como as; Rod. Santos Dumont, R. Jodo Carlos Nougues, Av. Ana
Beatriz Bierrembach, R. José Florence Teixeira e Av. Tancredo
Neves, além de vias de acesso secundarias, em regido servida por
linhas de transporte publico (6nibus), e distante 11km do
Aeroporto Internacional de Viracopos.

A regido possui a maior parte da infraestrutura urbana disponivel
na cidade e os principais melhoramentos publicos, tais como, agua,
energia elétrica, iluminacdo publica, esgoto, limpeza urbana e
correio.

Imagem de Satélite.




. Zoneamento Urbano.

De acordo com a Lei 208/2018, da prefeitura municipal de
Campinas/SP, que institui as diretrizes para uso e ocupacao do
solo, o imovel encontra-se enquadrado em ZAE/A - Zona de
Atividade Economica A.

Mapa de Uso e Ocupacao do Solo
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Descricao do imovel.

Trata-se de um imdvel industrial localizado na Avenida Anton Von
Zubem, n.° 1.721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do
Lago Continuagao - Campinas/SP.

Terreno:

Area de terreno: 2.700,00m2 (conforme matricula);

Formato: regular; Situacao: meio de quadras;

Topografia: predominantemente plano;

Drenagem: firme e seco;

Benfeitorias:
Area Total Construida: 1.120,30m2 (conforme planta).

Quadro de areas.

N.0 Descricio Area Constr. (m2) Observacdes
1 Galpao 1.120,30 Projeto Arquitetonico
1.120,30

Descricao das edificacoes / benfeitorias:
1. Galpao.

Trata-se de um imoével de uso industrial com escritério
administrativo, onde funciona uma concessiondria de caminhoes
com venda e assisténcia técnica. Apesar do imdvel possuir frente
para duas vias, o acesso sb6 é realizado pela Avenida Anton Von
Zubem.

Foi erigido em estrutura de concreto armado, com fechamento
lateral em alvenaria revestida com chapisco, embogo, reboco e

pintura em latex, e cobertura em laje e telhas metalicas.




Ambiente Piso Parede Teto
Administrativo Ceramica Pintura em latex Forro de gesso
WC’s Ceramica Pintura em latex Forro de gesso
Almoxarifado Cimentado Pintura em latex Cobertura de concreto
Galp3o (armazenagem) Cimentado Pintura em latex Cobertura de concreto
Galp3o (manutencao) Cimentado Pintura em latex Telhas metdlicas
Assisténcia técnica Ceramica Pintura em latex Forro de gesso
Area de descanso Ceramica Pintura em latex Forro de gesso
Refeitdrio Ceramica Pintura em latex Forro de gesso

Padrao construtivo: Galpdo de uso geral médio (9)
Idade aparente: 15 anos
Estado de conservacgao: (c) - Regular

Foi utilizado no enquadramento o valor fornecido pela Revista PINI
de Sao Paulo (fev/26) no valor de R$ 2.769,69/m2 + 415,45
(15%) = R$ 3.185,14/m2 (devido ao bom padrao do imédvel).

(maiores informag8es na planilha de enquadramento em anexo ao laudo).

Mapa de Risco Climatico.
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Fonte: Site da Adpata Brasil.

Indice de risco de impacto do estresse hidrico

Municipio Estado Data da Consulta
. SP 15/04/2026
Campinas -
Risco
Presente 0,75 - Alto
Cenario Otimista Cenario Pessimista
2030 0,83 — Muito Alto 0,85 — Muito Alto
2050 0,81 — Muito Alto 0,83 — Muito Alto

Fonte: Site da Adpata Brasil.




Documentacoes:

e Matricula: 148.135 - 3° CRI de Campinas/SP, datado de 08
de setembro de 2003, onde consta um terreno designado por
lote 30 da quadra 48, do Loteamento Jardim do Lago -
Continuacao, unificagao dos lotes 05, 06, 07, 08, 27, 28, 29
e 30 com area de 2.700,00m2. Cadastro: 055.003.287.
Segundo matricula visualizada em 11 de junho de 2025, o
imovel pertence a JM Miranda Participagdes de Negdcios Ltda.

e IPTU - Dado Cartografico: 3434.12.30.0165.01001 Onde
consta imovel sito a Avenida Anton Von Zubem, n.° 1.721,
lote 30 da quadra 48.

e Projeto Arquitetonico - Imovel na Avenida Dois, n.© 1.721,
Lote 30 da quadra 48 com area de terreno de 2.700,00m2 e
area construida com 1.120,30m?2, propriedade de Paulo Natal
Gullo. Possui carimbo de aprovacao da prefeitura.

Observacoes, Ressalvas e Fatores Limitantes.

Nao faz parte do escopo do presente trabalho a verificacao da
efetiva propriedade do imdvel, nem se sobre ele incidem quaisquer
tipos de Onus, tais como, vinculacdo a financiamentos etc.

Recomendamos a apresentacdo da matricula completa e atualizada
constando inclusive a averbacdao de area construida, antes de
guaisquer negociacdes com o imdvel avaliando.

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso novos
documentos fornecidos apontem que nossos parametros utilizados
para esta avaliacdo ndo condizem com a realidade do imdvel.

Aspectos de Mercado.

Campinas € um municipio brasileiro no interior do estado de Séao
Paulo, Regido Sudeste do pais. Pertence a microrregiao e
mesorregiao homonimas, distante 99 km a noroeste de Sao Paulo,
capital estadual. Ocupa uma area de 797,6 km2, da qual
238,323 km2 estdao em perimetro urbano e os 559,277 km?2

restantes constituem a zona rural.



https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Interior_de_S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Unidades_federativas_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Sudeste_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Microrregi%C3%A3o_de_Campinas
https://pt.wikipedia.org/wiki/Mesorregi%C3%A3o_de_Campinas
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Per%C3%ADmetro_urbano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Zona_rural

Em 2022, sua populacao foi estimada pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica em 1 139 047 habitantes, sendo em 2021 o
terceiro municipio mais populoso de Sao Paulo (ficando atras de
Guarulhos e da capital) e o décimo quarto de todo o pais. Aparece
em quinto lugar entre 100 municipios analisados pelo Indice das
Melhores e Maiores Cidades Brasileiras, o BCI100, elaborado pela
Delta Economics & Finance com base nos dados do Censo 2010 do
IBGE e do Ideb.

A prestacao de servicos rende 15 587 011 mil reais ao produto
interno bruto municipal. O setor terciario atualmente é a maior
fonte geradora do produto interno bruto campineiro, destacando-se
principalmente na area do comércio. A cidade possui diversos
centros comerciais e shoppings centers, como o Campinas
Shopping; o Iguatemi Campinas; e o Shopping Parque Dom Pedro.

Dentro deste cenario, identificamos o imdvel avaliando no Bairro
Jardim do Lago - Continuacgao, regiao de uso misto entre industrial
e residencial, e com facil acesso a Rodovia Dom Pedro, o que
favorece galpodes industriais, devido ao deslocamento de veiculos
de grande porte.

Seu bom estado de conservagao interna, aliado a sua boa estrutura
construtiva, sdo seus maiores atributos para facilitar sua absorcao
no mercado.

Devemos ressaltar, porém, que por ser uma area de industriais e
proxima a comunidades de baixa renda, ndo se trata de uma regiao
com a melhor valorizagao de terrenos, sendo que as melhores
ofertas estdao nas areas mais centrais, e de expansao de novos
loteamentos planejados.

Mesmo sendo uma boa opcgao de investimento, sua liquidagao
podera se efetuar em longo prazo devido ao alto valor de
investimento que o imdvel representa para os padrdoes da
microrregiao.



https://pt.wikipedia.org/wiki/Instituto_Brasileiro_de_Geografia_e_Estat%C3%ADstica
https://pt.wikipedia.org/wiki/Instituto_Brasileiro_de_Geografia_e_Estat%C3%ADstica
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_de_S%C3%A3o_Paulo_por_popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Guarulhos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_do_Brasil_acima_de_cem_mil_habitantes
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ideb
https://pt.wikipedia.org/wiki/Com%C3%A9rcio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Iguatemi_Campinas
https://pt.wikipedia.org/wiki/Shopping_Parque_Dom_Pedro

Metodologia do trabalho.

Para determinarmos o valor de mercado para venda do imovel
atingimos o Grau II de Fundamentacao (Método Evolutivo) e
Grau III de precisao, segundo a NBR 14653-2/2011. Foi
considerado separadamente o valor do terreno e das construgoes
civis.

Grau de Precisao - Tratamento por Fatores.

Descrigao Ay
III II I
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de < 30% < 40% < 50%
tendéncia central
Valor Obtido 16,26% | Grau de Precisdo IIT

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma

Graus de Fundamentacao no caso da utilizacao do método
evolutivo.

Item Descrigao Grau
III 11 I
. . Grau III de fundamentagao ey d? Graul d?
Estimativa do valor . - fundamentacao no fundamentagao no
1 no método comparativo ou - - . -
do terreno . . método comparativo | método comparativo
no involutivo N . - .
ou no involutivo ou no involutivo
~ Grau II de Graul d?
Esti . Grau III de fundamentagao = fundamentagao no
2 ChiEE L no método da quantificagdo LT e método da
custos de reedicao do custo método da uantificaciio do
quantificacao do custo q 5
custo
Fator de Inferido em mercado . .
E comercializagao semelhante Justificado Arbitrado

Total de Pontos = 06

Tabela - Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por
fatores.

Graus III II I
Pontos minimos 8 5 3
S T n
Itens obrigatdrios no grau Itens1e 2, como 3 Itens1e 2, no mcl')r?i(r)lf(,) n(())
correspondente no minimo grau II minimo grau II grau I

Grau adotado: I1




Metodologia para o Calculo de Valor do Terreno.

O terreno foi avaliado pelo método comparativo de dados do
mercado, através de pesquisas efetuadas na regiao, bem como de
informacdes das ultimas transacOes realizadas. Essas informacdes

nos permitiram selecionar amostras semelhantes ao imével.

Graus de Fundamentacao - Tratamento por Fatores.

Item Descricao el
II1 II I
Completa quanto ~
1 Caracterizagdo do imovel (Eg(rjr;psleat: \?al:,?ér:/t;: aos fatores Asifjsoége
avaliando analisadas utilizados no para d% ma
tratamento
2 Quantidade minima de dados 12 5 3
de mercado
Apresentacdo de Apresentacdo de
informacoes relativas a | Apresentacao de informag0es
todas as caracteristicas informacgoes relativas a todas
3 Identificacao dos dados de dos dados analisadas, relativas a todas | as caracteristicas
mercado com foto e as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados correspondentes
observadas pelo autor analisadas aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel de ajuste
4 para cada fator e para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502
conjunto de fatores

a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

Total de Pontos = 09

Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por

fatores.
Graus II1 I1 I
Pontos minimos 10 06 04

Itens 2 e 4 no Grau III
com os demais no minimo
no Grau II

Itens obrigatorios no
grau correspondente

Itens 2 e 4 no minimo no
Grau II e os demais no
minimo no Grau I

Todos, no minimo

no grau I

Grau adotado: IT

As amostras mercadoldogicas foram analisadas objetivando a
adequacdo as caracteristicas fisicas do imovel em estudo, a partir

dos seguintes fatores:
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FATOR FONTE:

Corresponde a elasticidade da negociacdao. O anunciante muitas
vezes majora os precos dos imoveis anunciados a vista, motivo
pelo qual adotamos um coeficiente de desagio para os imédveis
encontrados a disposicdo no mercado, a titulo de negociacao
comum entre as partes.

FATOR DE CORRECAO DE AREA:

Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados as
caracteristicas fisicas do imdvel em estudo, respeitando a premissa
de que quanto maior a area ofertada menor sera o valor unitario,
seguindo o estudo do Eng. Sergio Abunahman.

1

Areag \* . . o
—— | paradiferenca entre areas inferior a 30%
Areay,.

1

Areag \° . . . .
= |———] paradiferenca entre areas inferior a 30%
Areay,

Calculo do valor de mercado do imovel.

Prego oo Valor
Fontes Consultadas Preco (R$) At. (m2) Neg. Acum' Unit.
(m2) " | (R$/m?2)

1. Avenida Ricardo Bassoli Cezare, n.° 7
Verth Imdveis - Sr. Régis - (19) 99210-4200
2. Avenida Ricardo Bassoli Cezare, n.° 767
Governador - Sr. Israel - (19) 3344-1900

3. Rua dos Gréficos, n.° 445

R. Freitas - Sra. Marilene - (19) 99222-4848
4. Rua Anibal Ferreira, n.° 137

Spazio C - Sra. Eliete - (19) 99593-8208

5. Rodovia Anhangiiera, Km: 91

Corretor - Sr. Rodrigo P. - (19) 99193-9484

9.748.000,00 8.862,00 989,98 1,16 | 1.148,38

1.300.000,00 720,00 1.625,00 | 0,85 | 1.381,25

8.000.000,00 6.000,00 | 1.200,00 1,10 | 1.320,00

2.500.000,00 2.069,00 | 1.087,48 | 0,94 | 1.022,23

12.500.000,00 | 10.000,00 | 1.125,00 1,18 | 1.327,50

Amplitude do Intervalo de
Confianga (80% da Est.da
Tend.Central)

Coeficiente de
variacdo %

Média

. Desvi ra
homogeneizada S R

R$ 1.239,87/m2 | R$ 149,85/m?2 12,09% 16,26%
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Limite superior: R$ 1.340,88/m?2
Intervalo de confianca:
Limite inferior: R$ 1.139,10/m?2

Na determinacdo do valor de mercado do imével adotamos o valor
da média do intervalo de confiancga:

R$ 1.239,87/m2 x 2.700,00m2 (At) = R$ 3.347.649,00

II - Calculo do Justo Valor das Construgdes Civis.

Os valores de reposicao das construcoes civis e benfeitorias foram
calculados partir do Custo fornecido pela Revista PINI de Sdo Paulo
(fev/26) para o padrao Galpao de uso geral médio (9).

Os valores de reposicdo foram depreciados com base no indice de
depreciacao de Ross - Heidecke, que leva em consideracdo a idade
aparente e o estado de conservagao do imédvel.

Tabela - Graus de fundamentacdao no caso de utilizacao do
método da quantificacao de custo de benfeitorias.

Item Descricao Grau
II1 II I
Pela elaboracio de custo | Pela utilizagdo de custo
Estimativa do | Pela elaboracdo de orgamento, unitario basico para unitario basico para projeto
1 custo direto no minimo sintético rojeto semelhante ao diferente do projeto
proj B - padrdo, com os devidos
projeto padrao ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado

Calculada por métodos
técnicos consagrados,
considerando-se idade, Arbitrada
vida util e estado de
conservacao
Total de pontos: 06

Depreciagao Calculada por levantamento do
fisica custo
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Tabela Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacao no caso da utilizacao do método da quantificacao
do custo de benfeitorias.

Graus III II I
Pontos minimos 07 05 03
Itens obrigatorios no grau 1. com os demais no 1 e 2, no minimo no | Todos, no minimo no
correspondente minimo no grau II grau II grau I
Grau adotado: II
Enquadramentos das Construcoes.
Area Unitario
n. | Descrigdo | Constr. Padrao CUPE Rep. Re g:iSt;od(eR” KD Reecduisg:)‘zeRﬂ
(m2) (R$/m2) | “EPOSIE ¢
~ Galpdo de uso
1 | Galpdo 1.120,30 geral médio (9) 2.769,69 | 4.084,18 4.576.000,00 0,8930 4.086.000,00
Total Imavel 1.120,30 4.576.000,00 = 4.086.000,00

* (CUPE) R$ 2.769,69.+415,45 (15%)

imovel).

R$ 3.185,14/m2 (devido ao bom padrdao do

** Maiores detalhes seguem em planilha anexa

III - Valor de Mercado:

Para adequar o valor patrimonial obtido no item II, foi utilizado
coeficiente de comercializagao calculado, baseado em consultas ao
mercado, que ajusta o resultado ao valor de mercado.

Resumo I + II

Terreno + construcoes

Valor patrimonial

(R$)

Fator de

comercializacao

Valor de mercado

(R$)

1. terreno

3.347.649,00

2. construgdes civis

4.086.000,00

Total

7.433.649,00

0,85

6.318.601,65

Valor Arredondado Imovel = R$ 6.319.000,00
(seis milhoes trezentos e dezenove mil reais)
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Resultado da avaliacao.

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia
descrita em capitulo especifico, o valor de mercado para venda do
imovel atinge o montante de R$ 6.319.000,00 (seis milhdes
trezentos e dezenove mil reais), e liquidacao forcada de
R$ 4.155.000,00 (quatro milhdes cento e cinquenta e cinco mil
reais) para a data-base de abril de 2026.

O valor de liquidagao forcada (VLF) foi calculado a partir do justo
valor de mercado para venda (JVMV), considerando-se o prazo de
desmobilizacdo de 36 meses (3 anos) e taxa de desconto de
15,00% ao ano (SELIC + risco), a saber:

JVMV R$ 6.319.000,00

VLF =1T8500° =~ 1520875

~ R$ 4.155.000,00

Nao faz parte do escopo do presente trabalho a verificacao da efetiva
propriedade do imével, nem se sobre ele incidem quaisquer tipos de
onus, tais como, vinculacdo a financiamentos etc.

Recomendamos a apresentacdo da matricula completa e atualizada
constando inclusive a averbacao de area construida, antes de quaisquer
negociacoées com o imoével avaliando.

Resguardamo-nos o direito de revisdo de laudo e valores avaliados caso
qualquer documentacido fornecida futuramente comprove que as
caracteristicas fisicas do imével sejam diferentes das que utilizamos em
nossos estudos.




@ APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE TRATAMENTO POR FATORES

o

Local: Avenida Anton Von Zubem, n.© 1.721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuagdo - Campinas/SP
Data Base: abril/2026

Fatores de Correcdo
Localizacdo
i Valor Valor C.A.M. A [
Area de v v Indice Fiscal Valor Unitario
EP Fontes Consultadas Nalopofertaco Terreno LLIETD Gy Umta'ruo Outro Topografia Nivel da Rua Testada Profundidade F’renzntes Area (i Corrigido
(R$) o) Ofertado Fonte | Negociado N Acumulado (R$/m2)
(R$/m2) (R$/m?2)
0,500 0,500
néo néo néo néo néo néo néo néo sim
Avenida Ricardo Bassoli Cezare, n.° 7
1 9.748.000,00 8.862,00 1.099,98 0,90 989,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,16 1,16 1.148,38
Verth Imoveis - Sr. Régis - (19) 99210-4200
Avenida Ricardo Bassoli Cezare, n.° 767
2 1.300.000,00 720,00 1.805,56 0,90 1.625,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 0,85 1.381,25
Imobilidria Governador - Sr. Israel - (19) 3344-1900
Rua dos Gréficos, n.° 445
3 8.000.000,00 6.000,00 1.333,33 0,90 1.200,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,10 1.320,00
Ribas Freitas - Sra. Marilene - (19) 99222-4848
Rua Anibal Ferreira, n.° 137
4 2.500.000,00 2.069,00 1.208,31 0,90 1.087,48 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94 0,94 1.022,23
Spazio C Imoveis - Sra. Eliete - (19) 99593-8208
Rodovia Anhangliera, Km: 91
5 12.500.000,00 | 10.000,00 1.250,00 0,90 1.125,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,18 1,18 1.327,50
Corretor - Sr. Rodrigo Palazzo - (19) 99193-9484
Nimero de amostras utilizadas 5 Preco Unitario Médio (R$/m?) 1.239,87
Grau de Fundamentag&o (NBR 14653-2) i1 Desvio Padréo (D.P) 149,85
Grau de Precisdo (NBR 14653-2) III nte de Variagdo 12,09%
(R$/m2) 1.340,64
(R$/m2) 1.139,10
i i 0,
Amplitude do Intervalo de Confianca (80% 16,26%

da Est.da Tend.Central)




@R APPROVAL AVALIACGES E ENGENHARIA

PLANILHA DE ELEMENTOS PESQUISADOS

Local: Avenida Anton Von Zubem, n.° 1.721 e Rua Jovelino Aparecido Miquel - Jardim do Laqo Continuacéo - Campinas/SP

Data Base: abril/2026

Vvalor -
A e} 0 Coeficiente
Areade | unitario Testada . Profundidade . Topografia Nivel da Rua . Infraestrutura
EP Fontes Consultadas Malon Terreno | Ofertado | 1©5t292 | pdotada | 9°M1C d€| ‘poyivalente | COSfic: de Zoneamento | 9SAPTOV: | | o qlizacse | NOta | Justificativa de Urbana Observacdes
Ofertado (R$) (m) Testada Profund. Maximo Local. Localizagdo N "
(m2) (R$/m2) - (m) (m) C.AM Disponivel
AT Descricio | Coef. | Descricdo | Coef. -A-M-
Avenida Ricardo Bassoli Cezare, n.° 7 3o se 3o se 3o se 2. plano / ZC/2 - Zona localizagdo mista, 4qua. 1z, esgoto,
1 9.748.000,00 | 8.862,00 | 1.099,98 | 200,00 f f 44,31 f praticamente | 1,00 | 2. no nivel 1,00 |de Centralidade 2,0 4. boa 7 |proximo as 913, Uz, €901 | 44, Na imob. : TE002133
, i aplica aplica aplica oximo. h telefone e asfalto
Verth Iméveis - Sr. Régis - (19) 99210-4200 plano 2 principais rodovias
Avenida Ricardo Bassoli Cezare, n.° 767 - = ~ 2. plano / ZAE/A - Zona localizagdo mista, N Possui uma pequena cobertura metélica
2 1.300.000,00 | 720,00 1.805,56 24,00 nao se nao se 30,00 nao se praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 | de Atividade 2,0 4. boa 7 |préximo as dgua, luz, esgoto, | "5 a0reqa valor comercial ao imével.
i aplica aplica aplica P telefone e asfalto 3
Imobilidria Governador - Sr. Israel - (19) 3344-1900 plano Econdmica A principais rodovias Céd. Na imob. TE0629
Rua dos Gréficos, n.° 445 ndo se ndo se ndo se 2. plano / ZAE/A - Zona localizagdo mista, . | ¢ Pré & Sh Cod. N
3 8.000.000,00 | 6.000,00 | 1.333,33 76,00 d d 78,95 d praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 | de Atividade 2,0 4. boa 7 |proximo as agua, luz, esgoto, - | Proximo ao Campinas Shopping. Cod. Na
aplica aplica aplica P telefone e asfalto  |imob. AreaRuaDosGrafico6.000m
Ribas Freitas - Sra. Marilene - (19) 99222-4848 plano Econdmica A principais rodovias
Rua Anibal Ferreira, n.° 137 ndo se ndo se ndo se 2. plano / ZM/2 - Zona localizagdo mista, . | ¢
4 2.500.000,00 | 2.069,00 | 1.208,31 52,00 a d 39,79 d praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 ‘ 2,0 4. boa 7 |préximo as agua, luz, esgoto, | g4 N imob, TE003855
aplica aplica aplica Mista 2 telefone e asfalto
Spazio C Imoveis - Sra. Eliete - (19) 99593-8208 plano principais rodovias
Rodovia Anhangiiera, Km: 91 ndo se ndo se ndo se 2. plano / ZAE/A - Zona localizagdo mista, . | " Frents Rod: Anh cod
5 12.500.000,00 | 10.000,00 | 1.250,00 56,00 d a 178,57 a praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 | de Atividade 2,0 4. boa 7 |proximo as agua, luz, esgoto, - (Frente para a Rodovia Anhanguera. Cod.
aplica aplica aplica PN telefone e asfalto | Na imob. AREAANHANGU
Corretor - Sr. Rodrigo Palazzo - (19) 99193-9484 plano Econdmica A principais rodovias
Avenida Anton Von Zubem, n.° 1.721 D D D 2. plano / ZAE/A - Zona localizag&o mista, 4 | &
AV - 2.700,00 - 60,00 g g 45,00 g praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 | de Atividade 2,0 4. boa 7 |proximo as gua, luz, esgoto,
) ) aplica aplica aplica s hairiine . telefone e asfalto
Imével Avaliando plano Econdmica A principais rodovias

Zona de Caracteri:

11. Galpées

Testada de Referéncia (m)

ndo se aplica

Expoente de Testada

néo se aplica

Profundidade Minima (m)

ndo se aplica

Profundidade Maxima (m)

néo se aplica

Expoente de Profundidade

ndo se aplica

Valorizagao de Frentes Multiplas (%)

néo se aplica




‘ I APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE ENQUADRAMENTO DA. INSTR ES CI

Local: Avenida Anton Von Zubem, n.® 1.721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuagdo - Campinas/SP.
Data Base: abril/2026

CUPE = R$ 2.769,69/m2 + 415,45
Gelpdo Campines . ““ i -nﬂn o S oo (15%) = R§ 3.185,14/m?

* BDI de acordo com Acérddo do TCU 2622/2013
** Projetos cépias, or¢ ini &0 local da obra, servicos de protecdo coletiva, movimentos de terra, fundaces especiais
*%% Ar-condici

es e il iais para indUstria

Péagina 1 de 1



@R APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE CALCULO DE FATOR DE COMERCIALIZACAO

Local: Avenida Anton Von Zubem, n.© 1.721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuagdo - Campinas/SP
Data Base: abril/2026

Area de Terreno do Imével Avaliando (m?2): 2.700.00
Valor Unitario de Terreno Homoaeneizado (R$/m?2): 1.239.87
Custo - CUPE (R$/m?2) 2.769.69
Valor Valor de Area de Fator Fator Valor Unit.| Valor Total Area Vida Estado de arileto KA S Valor Valor Unit. Vah:ra';otal Valor Total Fator de
Item Fontes Consultadas Ofertado | Espec. [ Mercado Terreno Correcdo | Localizagdo s Terreno | do Terreno | Construida | Idade | .. Conservacio KD ~ Fator | R8N | Construcéo Construgdes de Reposicdo e
(R$) (R$) (m2) Area © | (R$/m2) (R$) (m2) Padréo R8N |(R$/m2)| (R$/m2) (R$) (R$) :
Avenida Anton Von Zuben, n.° 121 N tando d
1 699.000,00 | 0,90 | 629.100,00 230,00 1,36 industrial 1,00 1.686,87 | 388.000,00 230,00 35 60 | 3,0 reep(::::; :.ﬂm;\e: 0,4400 2 | Galpdo Simples | 1,125 | 2.769,69| 1.371,00 | 315.000,00 | 703.000,00 0,89
Pleno Imodveis - Sr. Rene - (19) 97413-6127
Rua Rodolfo Panoni, n.0 57 N tando d
2 945.000,00 | 0,90 | 850.500,00 420,00 1,26 industrial 1,00 1.564,55 | 657.000,00 344,44 30 60 | 3,0 reep(::::; :I"m;‘e: 0,5120 .2 | Galpdo Simples | 1,125 | 2.769,69| 1.595,34 | 549.000,00 | 1.206.000,00 0,71
Ritt Swiss Park - Sr. Ricardo - (19) 98188-2005
Rua Dréusio Marcondes de Souza, n.0 78 N tando d
3 1.900.000,00| 0,90 |1.710.000,00| 270,00 1,33 industrial 1,00 1.653,39 | 446.000,00 980,00 35 60 | 3,0 reep(::::; :I"m;‘e: 0,4400 .2 | Galpdo Simples | 1,125 | 2.769,69| 1.371,00 | 1.344.000,00 | 1.790.000,00 0,96
Pleno Imodveis - Sr. Rene - (19) 97413-6127
- Fator de Comercializagdo Médio 0,85
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

01 - Fachada

1721 Avenida Anton Von Zub:
Jardim Sao .

& de abr. de 2026 13:26:51
181 Avenida Anton Von Zuben
Jardim Sao José

Campinas

Sa0 Paulo

03 — Fachada

6 de abr. de 2026 13:26:55
181 Avenida Anton Von Zuben
Jardim Sao Jo:

04 — Via de acesso

Gide abr, de 2026 13,27:4
1721 Avenida Anton
Jardim S
Campinas
5a0 Paulo

05 - Via de acesso

06 - Via de acesso




19:28:04
on Zuben
Josg

07 - Fachada

09 - Fachada

saoPaulo

1721 Avenida Anton
Jardirr

11 — Portao de entrada

12 — Guarita de assisténcia técnica




6 de abr. de 2026 T3:21:34
1721 Avenida Anton Vol

14 - Guarita de assisténcia técnica

15 — Descanso e refeitério

5&0 Paulo

16 — Area de descanso

Eul de abr. d
1721 Avenida A

a3
5&0 Paulo

17 - Refeitério

18 — Galpéao principal




Sa0 Paulo

Jardim Sao J
Gampin
Sao0 Paulo

19 - Galpéo principal

160 Rua Jo
Jardim do Lago

S&0 Paulo

& de abr, de 2026 13.18:58
1727 Avenida Anton Von Zuben
Jardim Sao J

5&0 Paulo

21 - Galpéao principal

“ lllmm h!ff.' I,

. 6de; al&r de 2026 18:19:37

C’_am pinas
S5a0 Paulo

23 - Administrativo

24 - Administrativo




Paulo

25-WC

26 - Almoxarifado

l! by giE
"'El r I

L1 E
160 Rua Jo

Sao P jul.}

29 - Galpéo

30 - Galpdo




32 - Galpdo

5&0 Paulo

33 - Galpéo

6 de abr. de 2026 13:20:59
1721 Avenida Anton Von Zuben
Jardim Sao José
Campinas

S'_

6 de abr. de 2026 13:21:04
1721 Avenida Anton Von Zuben
Jardim Sao José

Campinas

Sao0 Paulo

35 - Cobertura

36 - Cobertura




6 de abride 2026 1

122 Rua _Jovr:linaA- ari

6 de abr. de 2026 13:24:55

122 Rua Jevelino Apa o Miguel
Jardim do Lago Continuacao
Campinas

580 Paulo

160 Rua Jeveline Aparecid
Jardimn do Lage Continuat
Campinas
S&o Paulo

38 - Cobertura

39 — Portdo de acesso ao imovel




Fotos das Amostras.

Amostra 2

Amostra 4

Amostra 5




PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS Data: 29/01/2026

Hora: 13:54
N° do Documento: 206711744
07.04.99.14 Bloqueto PIX Pagina 1 de 1
Tipo de Beneficio : Lei Complementar N° 42/2013 / Lei : LEI COMPLEMENTAR 42
Cod. Cartografico: 3434.12.30.0165.01001 Inscrigé&o Anterior: 02-055003287
Enderego do Imével :AVENIDA ANTON VON ZUBEM, 1721
Loteamento: JARDIM DO LAGO CONTINUAGAO Quarteirdo/Quadra: 06552-48 Lote/Sub-lote: 030-UNI
Bairro: JARDIM DO LAGO CONTINUAGAO - CAMPINAS (SP) CEP: 13.051-002
IPTU - Imposto Predial Urbano
Ano Més Parcelas Valor (UFIC) Valor (RS) Juros (R$) Multa (R$) Correcdo (R$) Desconto (R$) Total (R$)
2026 1 1 448,4199 2.286,76 2,95 9,15 0,00 0,00 2.298,86
Taxa de Coleta e Remogdo de Lixo
Ano Més Parcelas Valor (UFIC) Valor (R$) Juros (R$) Multa (R$) Correcéo (R$) Desconto (R$) Total (R$)
2026 1 1 99,6954 508,41 0,66 2,03 0,00 0,00 511,10

Documento Data de Vencimento Valor (R$) Autenticagdao Mecanica
206711744 30/01/2026 2.809,96

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS
CNPJ 51.885.242/0001-40

Contribuinte / Enderego

Céd. Cartografico: 3434.12.30.0165.01001 Inscri¢cdo Anterior: 02-055003287

Endereco do Imoével:AVENIDA ANTON VON ZUBEM, 1721

Loteamento: JARDIM DO LAGO CONTINUACAO Quarteirdo/Quadra: 06552-48 Lote/Sub-lote: 030-UNI
Bairro: JARDIM DO LAGO CONTINUACAO - CAMPINAS (SP)  CEP: 13.051-002

N° da(s) parcela(s) N° do Cobranga Data de Vencimento

1 206711744 30/01/2026

Local de Pagamento Valor (R$)

QUALQUER BANCO CONVENIADO 2.809,96

Instrugdes Este QRCode PIX estara ativo até
NAO RECEBER APOS O VENCIMENTO. Apés o vencimento, acesse www.campinas.sp.gov.br/boletos e atualize sua guia para nova data de pagamento, data de seu vencimento
995-DA001-0849 81850000028 3 09960849202 6 60130000020 7 67117440003 6
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IMOVEL: UM TERRENO designado por Lote 30 da Quadra 48, do
loteamento denominado JARDIM DO LAGO - Continuagdo, nesta

cidade, oriundo da unificagdo dos lotes 05, 06, 07, 08,
27, 28, 29 e 30, com as faixas para pedestre com Aarea de
90,00m? cada uma, da mesma guadra e loteamento, assim
descrito e caracterizado: medinde 60,00 a
Avenida 02; 45,00m do lado direito, onde ; oS
lotes 04 e 31; 45,00m do lado esguerdo Qs SIN\ronta .com
os lotes 09 e 26; 60,00m nos fundosQRey: W’/ Jovelino

Aparecido Miguel, encerrando a ére3-~ \ VL M2 .
REGISTRO ANTERIOR: Matriculas n°s ¥9”§  ”‘@ > 106.498
e 106.500, deste Livro e Registro Qe Zplans

PROPRIETARIOS: PAULO NATA brasileiro,
administrador de empresa, RGz\} ODONYE8> SSP/SP, inscrito
no CPF- 034.136.878-40, cas AD A DEDINI GULLO,

brasileira, nutricionist 9R/180-6-8SP/SP, CPF n°
096.019.448-77, pelo o de bens, . na
vigéncia da Lei 6.515/
Antenupcial registragd

. yme Escritura de Pacto
N®56 L° 3-Aux. do Registro
Yesidentes e domiciliados em
Piracicaba-8P, a - a¥s Maio n° 654; ANTONIC GOMES
PERIANES NETO, kKxsinbkeis fomerciante, portador do RG .n°
10.410.548-55} .960.998-44, casado com JUSSARA

DE MORAES PUERTX))E WBS, brasileira, do lar, portadora
do RG- - S CPF- 167.927.418-09, pelo regime
da sepa & : na vigéncia da Lei 6.515/77,
confor : %(de Pacto Antenupcial registrada sob n?®

PN ° Registro de Imdvels de Piracicaba-SP,
»ngcmiciliados em Piracicaba-8P, & Av. Estados
Q e RAFAEL ANGELO D'ABRONZO, brasileiro,
engenh £I3vil, RG-7.595.281-SSP/SP, CPF-034.626.168-62,
casado regime da comunhdo parcial de bens, na
vigénciaNa Lei 6.515/77, com ELENICE MIRANDA D'ABRONZO,
brasileira, administradora de empresa, portadora do RG n°
8.470.896-8S8P/SP, CPF- 015.923.148-56, residentes e
domiciliados em Piracicaba-SP, a Rua D. Pedro II n° 2.411,
na proporg¢io de 50% para o primelro e 25% para cada um dos
demais. '
Campinas, 08 de Setembro de 2003.

O Oficial, d’l © MELO ALM
/W'Arucwu[ FRATERNQ DE M

- Oftclal -

AV.01/148.135, em 11 de Abril de 2.005.
De conformidade ceom Escritura Piblica a seguir registrada,

ADA IR

Vide Verso
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procede-se esta averbagdo para ficar constando gque ©
imével objeto desta matricula acha-se cadastrado sob o n°
055.003.287 na Prefeitura Municipal local, conforme Carné
de IPTU referente ao presente exercicio.

A Escrevente AQHKMMQﬂ&N&%RQ@ML@leexandra C.F.D. Teixeira.
Y N

R.02/148.135, em 11 de Abril de 2.005. <§§

TiTULO: VENDA E COMPRA. (::;

For Escritura Publica lavrada no 4° NN e Notas

de Piracicaba-8P., em 21/05/2003 éS!w’
237, expedida em forma de Certidéo;u%“'

Notas, em
16/02/2005 &s fls. 025 do L° 0 rietaric PAULO

»
NATAL GULLO assistido por su > A DEDINI GULLO
ja gualificados, TRANSMITIU O SUA PARTE IDEAL
CORRESPONDENTE A 50% do i < t desta matricula _a
~ e s
oS

Escritura de Re-Ratificacgdo lavra

osa ELENICE MIRANDA

em Piracicaba-SP.,

n® 136 - Bairro Santa

RNANDO GOMES PERIANES,
.850.268-8-S8P/SP., CPF/MF.
olteliro, maior, residente ‘e

’ ., na Avenida Dois C(drregos,
pelo valor de R$80.000,00. Valor

Cecilia, ja guali
representante come

?{exandra C.F.D. Teixeira.

emJl1 de Abril de 2.005.

AV .03/

De c com Escritura Piblica adiante registrada,
proced a averbacao para constar que o}
CO-prop 10 ANTONIO GOMES PERIANES NETO, teve seu
estado 1l alteradoc de casado para separado
consensualmente, nos termos da R.Sentenga prolatada em
23/10/1997, pelo MM. Juiz de Direito da 2°* Vara Civel de
Piracicaba-8P., Dr.Reinaldo Cintra Torres de Carvalho
{autos n° 2110/97) transitada em julgado, conforme

Certiddo de Casamento n°® 5.012 &s fls. 082-F do L° B-040,
expedida em 28/03/2005 pelc Registro Civil do 2°
Subdistrito da Sede de Piracicaba-SP.

A Escrevente jﬂuxﬁlbu&ﬂﬂ$ﬁié;hwgi2§andra C.F.D. Teixeira.

AV.04/148.135, em 11 de Abril dé 2.005.
De conformidade com Escritura Piblica adiante registrada,
procede-se esta averbagao para constar que ©

Vide Folha 2
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[ co-proprietdrio ANTONIO GOMES PERIANES NETO teve seu T
egtado civil alteradc de separado consensualmente para

divorciado, nos termos da R.Sentenca prolatada em
13/12/2000, pelo MM. Juiz Substituto da 2°* Vara CCivel de
Piracicaba-SP., Dr. Marcelo Augusto Olivelra {processo n°

gado, ccnforme
o Le B-040C,

2292/2000), a gqual teve trénsitoc em
Certiddo de Casamento n°® 5.012 as fls. 0
expedida em 28/03/2005 pelo Registr do g

Subdistrito da Sede de Piracicaba-S8P. {iib
A Escrevente Ale Teixeilra.
AﬁM&QAAALVQﬁngh@aA <£k§§

AV.05/148.135, em 11 de Abril de.
De conformidade com Escritura
procede-se esta 'averbagéo DL A Ao star que o
co-proprietaric ANTONIO GOMES : NETO teve seu

]

estado civil alterado para casado, em
virtude de ter contrai em 2% Nipcias o em
06/04/2001 pelo regim za0 Total de Bens, nos

nupcial registrada sob n®
Registro de Imdveis "~ de
DELANHEZI SOARES, passando
DHEZI SOARES PERIANES conforme
5 587 as fls. 236 do L° B-108,
pelc Registro Civil do 1€
iracicaba-SP.

Alexandra C.F.D. Teixeira.

termos da Escritura
5.287 no L° 3 Reg.
Piracicaba-SP., '

Certiddo de C.

expedida em G\

Subdigtrite dd

A Escre

W1 de Abril de 2.005.

R. 06/1".

TIT : : OMPRA .

Por%gggxy‘ Ublica lavrada no 4° Tabelionato de Notas
de Pi “8P., em 15/10/2001, &s fls. 261 a 263 do L°

223 ex em forma de Certiddo datada de 02/02/2005 e
FEgcritu de Re-Ratificagdo lavrada nas mesmas Notas, em
16/02/2005 as fis. 027 do L° 0251, o© co-proprietarioc
ANTONTO GOMES PERIANES NETC, comerciante, RG. ndmero
10.410.548-3-8SP/SP, CPF/MF. 015.960.998-44, assistido por
sua esposa DANIELLA DELANHEZTI SOARES PERIANES,

nutricionista, RG. 24.426.185-4-55P/SP., CPF/MF. numero
196.887.948-05, casados pelo regime de separagdaoc total de
bens, nos termos da Escritura de Pacto Antenupcial
registrada sob n® 6.287 no L° 3 Reg. Aux., do 2° Registro
de Imbvels de Piracicaba-SP., brasileiros, residentes @
domiciliados em Piracicaba-SP., na Avenida Dois Cdrregos,
n® 1147 - Balirro Dois Cérregos, TRANSMITIU POR VENDA SUA

Vide Verso
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PARTE IDEAL CORRESPONDENTE A 25% do imdével objeto desta
matricula a FERNANDO GOMES PERIANES, ji& gualificado, pelo
valor de R$35.000,00. Valor Venal de R$124.027,83.

(Conf. PAZC)DAO.

A Escrevente K&ij Alexaedra C.F.D. Teixeira.
‘ 4 \(u_@ﬁ)\/ ¢ Q,Q«/E(Q»u/‘ C:’\sx

AV.07/148.135 - Em 22 de Margo de 2006.
De conformidade com Escritura Plblica dé§§§p

seguir
registrada, procede-se esta averbagigﬁ%€>= que ‘©
WIES estado

co-proprietdrio FERNANDO GOMES PER
civil alterado de solteiro para ca

tude de ter
elo regime da
assando ela a
rme Certiddo de
63-v, expedida em

'%iizz 3° Subdistrito de
2 Foa \\D ana De Milite Almeida.
YA

Hipoteca, lavrada no i =
o Paulo-SP, em 18/01/2006, as
0s proprietdrios RAFAEL ANGELO

comunhdo parcial de bens em
assinar LILIAN BERTA RIHS PE
Casamento n°
27/09/2003 P
Piracicaba-S8P
A Substituta,

R.08/148.135 - 22
TITULO: HIPOTECA
Por Escrituras
Tabelionato de
fls. 75 a 80

D'ABRONZO ELENICE MIRANDA D'ABRONZO, 3Jja
qualifica GOMES PERIANES, representante
comercjia 22.850.268-8-35P-5P, CPF n°
116. 848- e sua mulher LILIAN BERTA RIHS PERIANES,
cirur : Ysta, RG n° 28.210.295-1, CPF n°

G
255.88271 1= bragileirosg, casados sob o© regime da
comunhéééggy ial de bens, na vigéncia da Lei n° 6515/77,
residente®> e domiciliados em Piracicaba-SP, na Avenida
Dois Cérregos, n° 1247, Vila Prudente, na gualidade de
intervenientes hipotecantes, DERAM o imével objeto desta
matricula EM PRIMEIRA e ESPECIAL ° HIPOTECA em favor da
SIDERURGICA BARRA MANSA S/A, com sede em S3o Paulo-SP, na
Praga Ramos de Azevedo, n° 254, 6° andar, Sala A, Centro,
inscrita no CNPJ n° 60.892.403/0001-14, para garantia da
divida contraida pela .firma MANETONI DISTRIBUIDORA DE
CIMENTO, CAL E PRODUTOS SIDERURGICOS LTDA, com sede em
Piracicaba-SP, na Avenida Dr. Céassioc Paschoal Padovani, n°
215, Bairro do Morumbi, inscrita no CNPJ - n9
49.795.800/0001-35, no valor de R$8.000.000,00 (incluindo

Vide Folha 3

~y
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outros imdvels - cotacldo R$2.666.666,00). Sob as demais
clausulas e condigles constantes da referida Escritura que -
fica microfillmada neste Registro de Imbéveis sob n° -
332.080, nestd data. ( f.LAA) TMN.

A Substituta, Adriana De Milite Almeida.

1 {
AV.09/148.135, em 20 de fevereiro de 2.
De conformidade com Escritura ] amento e
Ratificagdo lavrada no 3° Tabelionag Noksies de Sao
Paulo-SP em 18/01/2008, as fls. 15 3 2.426, —as
parte% MANETONI DISTRIBUIDORA DE -\ E PRODUTOS
SIDERURGICOS LTDA, na qualidad | SIDERURGICA
BARRA MANSA S/A, na qualidade e RAFAEL ANGELO
D'ABRONZO & sua mulher ELENZ "ABRONZO, FERNANDO
GOMES PERIANES e sua mulhe PRTA RIHS PERIANES, ja
qualificados, e ARMAND( 2 aposentado, RG n°
4.120.795-SSP/SP e CPFAI®Y (ERN\8T7.438-15, e sua mulher
MARIA JOSE DE RRURY ‘ do lar, RG &nd
7.455.535-S8SP/SP e i 2V2.951.608-46, bragileiros,
casados pelo regig OiEo de Bens, antes da vigéncia
da Lei 6.515/ esidentes e domiciliados em
Piracicaba-8SP e comercial na Av. Dr. Cassio
215, na qualidade de intervenientes
cordo e na melhor forma de direito
Ublica lavrada em 18/01/2006 pelo 3°
de Sao Paulo-~8P, fls. 75.a 80 do L°®
.08, para constar gue o© crédito de
0 foi suplementado em R51.000.000,00
2 os imdveis - valor cotacgdo R$5250.000,00),
AL
e

passa or de R$9.000.000,00, e ainda que o prazo de
avenga prorrogado por mais 02 anos, a contar da data
desta E itura, com vencimento para o dia 18/01/2010. Sob
as demais clausulas e condigdes congtantes do mesmo, que

fica microfilmado mneste Registro de Imbveis sob n
365.403, ficando RATIFICADOS tcdos o©os demals termos,
claugulas e condigdes constantes da Esgcritura originaria

que nao foram alterado ela presente. (Conf.PAZC)PHRS.
A Escrevente _ : Alexandra Leonetti.

h]

R.10/148.135, em 08 de julho de 2.008.
TITULC: CONFERENCIA DE BENS.
De conformidade com Escritura Piblica de Conferéncia de

Vide Verso
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Bens, lavrada no 4° Tabelionato de Notas de Piraclicaba-SP, )

em 19/03/2008 4&s fls. 213 a 218 do Livro 272, os
proprietarios RAFAEL ANGELO D'ABRONZO e sua mulher ELENICE
MIRANDA D'ABRONZO, residentes e domiciliados em

Piracicaba~8P, atualmente na Rua Alcindo Furlan, n°® 60,
Bairro Terras de Piracicaba II, ja qualifigados e FERNANDO
GOMES PERIANES e sua mulher LILIAN BERTA,)\RIE PERIANES,
RG. 28.210.299-1-8SSP/SP, j& qualificado
CONFERENCIA DE BENS o imdvel objeto «X
SANTA CLARA INCORPORACKO E ADMINIST LTDA, com
gede em Rio das Pedras-SP, /7 SP.308,
Km 146 - Pargue Industrial Limong{ ‘\g CNPJ/MF .
sob n°® 07.924.406/0001-00, NN ¢ 50.000,00 para
pagamento da quotas e P2 de seu capital
gocial, estando a referida , (X icrofilmada neste

Registro de Imdveils b ° 2t nesta data. Valor
Venal de RS$540.3904/77) ( N,
A Escrevente alita Maria Nakahashi.
X
WY

L/

AV.11, em 04 de seter
De conformidade comll
18/08/2014, com RS Quajxm.no 15° Tabelionato de Notas de

Sdo Paulo-8P, €sta averbag¢do para constar gque a

credora MANSA SA, teve sua Razdo Social
alterada p SIDERURGIA SA, inscrito({a) no CNPJ n°®
60.892.40 sede em Resende-RJ, Avenida Francisco

, Seda A, Bairro Jd. Alianca, conforme Ata
i ral Ordindria e Extraordindria, assinada em Sdo
3/04/2009, devidamente registrada sob n°

i
196.418 E%?%h 08/06/2009, na JUCESP, que fica arquivada
digitalm neste Registro de Imdveis sob n® 506.662 nesta

data.
O Substituto :;;Zjﬁﬁlé’ Pedro Sérgio de Almeida.

AV.12, em 04 de setembro de 2014.

De conformidade com Instrumento Particular de Quitacdo, assinado
em S3o Paulo-SP em 01/08/2014, com firma reconhecida no 15°
Tabelionato de Notas de Sdo Paulo-SP, formulado pela credora
VOTORANTIM SIDERURGIA SA, procede-se esta averbagdo para constar
que FICA CANCELADA A HIPOTECA objeto do R.08, em virtude de ter
recebido dos devedores ¢ valor original da divida ' de
R$8.000.000,00(incluindo outros iméveis - valor cotagédo
R$2.666.666,00), ficando em conseguéncia 0 imével desta
>| matricula, livre e desembaragadce do referido ©6nus. ({(Conf.LARA)

Vide Folha 004
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L

GRGD.

0 Substituto r? ;é 5/&_, Pedro Sérgio de Almeida.

r

R.13, em 28 de outubro de 201¢.
TITULO: ALIENACAO FIDUCIARIA.

termcs da Lei 9.%14/97, atinente ao ¢ 3
Paulo-SP, em 19/07/2016, com firmae¢ \ >R a s ne 29
Takelicnato de Notas local, no 1° de Notag 'de
Piracicaba-SP e no 12° Tabelionato 230 Paulo-S8PB, a
preoprietaria SANTA CLARA INCORPO &S STRACEO DE BENS
LTDaA, inscriteo(a) neo CNPJ n° 07. Q‘\m}'@ , com sede em Rio
das Pedras-SP, na Rua Prudente -%‘ 372, sala 5 Centro,
DEU EM ALIENACAC FIDUCIARIA (B <to desta matricul® om
favor de BANCC ALFA DE 1 \h;’ ingcrito(a) no CNPJ n°
Paulo-SP, na Alameda Santosg

o valor de R$16.200.300,00,

e qguatro) meses, contande a

60.770.336/0001-65, com
n° 466, para a garantic

icando estabelecido © prazo de
pedigdo da intimagdo, nos termos

que serad paga em 5 )
partir da assinuta§§§§§:

caréneia de 01 {u

da Lei 9.514 tendo como Creditado: MANETONI
DISTRIBUIDORA D SIDERURGICOS IMPORTACAC E LXPORTACAOD
LTDA, ' 49,795 _800/0015-30, com sede em Sdo
Paule-5P, Affonso Jogé Fioravanti n°® 85,
Loteamentg S0b as demais clausulag ¢ condigdes de
pagam 2 do referide Instrumento. A devedora
apresstton nificada do INSS e da Receita Federal, cddigo
de con 3 PE57.3439.3291.5B08, emitida em 25/10/2016.
valor €1 de Leilio R$2.625.000,00, {conf.LAV)MMOPE.
Prenotaca R 960 de 21/10/2016.

A Lscrevent Eliane Piercbon.

AV.14, em 30 de janeiro de 2.019.

De conformidade com Instrumento Particular de Quitagdo assinado
em S3o Paulo-SP em 09/01/2019%, com firmas reconhecidas nc 12°
Tabeliocnato de Notas de S&dc Paulo-SP, formulade pelo credor
BANCO ALFA DE INVESTIMENTO SA, procede-se esta averbagaoc para
constar gue FICA CANCELADO o R.13, gue constituiu a propriedade
fiduciaria do imovel objeto desta matricula, tendo em vista o
pagamento da divida no valor de R$16.200.300,00 ¢ue orxiginou a
s sua constituicdo e conseguente resolugdo da propriedade
fiduciaria, voltando o imdével objeto desta matricula ao regime

Vide Verso
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’ h'

normal de propriedade. (Conf.AMB)LFSC. Prenotagdo n° 614.352 de

18/01/2019. -
™ ) (aems

Mariana Martins de Qliveira Picchi

Escrevente
' | AN
N

R.15 - em 14 de janeiro de 2021 - ALIENAGAG.E -\.}/ 2 V‘
Pela Cédula de Crédito Bancario numero {@'y&%}
Paulo-SP, em 25/09/2020 e Anexo, e 4»5 5610 _.- e-Protocolo n®

ACO00692806 em 29/12/2020, emitid @)%@;  DISTRIBUIDORA DE
RORTBCAC > K EXPORTACAO LTDA,

PRODUTOS SIDERURGICOS IMP! :
inscrito(a) no CNPJ n° 49.795.800/00¢ , %¢de na Avenida Agua Santa,
)proprietaria SANTA CLARA

n® 753, Vila Arreidao, em Pirag
/Ara ‘ E BENS LTDA., atualmente com

INCORPORACAQ E ADMINIS]

O
sede na Rodovia Do Agucs ’a&{, Q8%

SANTANDER (B R, 1 rito no CNPJ n° 90.400.888/0001-42, com
sede na Avenida Ried Juscelino Kubitschek, n° 2.041 e 2.235, Bloco A,

ame Sdo Paulo-SP, com vencimento em 30/09/2024, com
| K@s 9,65% ao ano, equivalente a 0,77% ao més, ficando
‘OYa20 de caréncia de 15 dias, para expedigéo de intimagéo, nos
nQ 9.514/97. Comparecendo também como Avalistas:
INDUSTRIAAMETALURGICA SUL FLUMINENSE LTDA., inscrito(a) no CNPJ
n° 11.701.126/0001-00; STEEL LOG LOGISTICA TRANSPORTADORA E
SERVICOS LTDA,, inscrito(a) no CNPJ n° 12.260.426/0001-63; ANTONIO
GOMES PERIANES NETO, inscrito no CPF/MF n° 015.960.998-44, portador
do RG n? 104105483 SSP/SP, JOSE MANOEL MIRANDA, inscrito no CPF/MF
n° 722.616.338-15, portador do RG n° 74820527 SSP/SP casado com ELIANE
APARECIDA GUIDOTTI MIRANDA, inscrita no CPF/MF n° 039.950.078-21,
portadora do RG n® 124973425 SSP/SP, RAFAEL ANGELO D' ABRONZO,
inscrito no CPF/MF n° 034.626.168-62, portador do RG n? 75952816 SSP/SP,
e seu conjuge ELENICE MIRANDA D' ABRONZO, inscrita no CPF/MF _n°
015.923.148-56, portadora do RG n® 84708967 SSP/SP, MARCELO PUERTA
PERIANES, inscrito no CPF/MF n° 338.805.368-56, portador do RG n®
434792238 SSP/SP, casado com JAINA BERALDO MASCIARELLI, inscrita

¥ )

continua na ficha 5
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no CPF/MF n° 339.768.778-08, portadora do RG n? 434845267 SSPISP,\
PEDRO GUIDOTTI MIRANDA, inscrito no CPF/MF n° 416.297.118-88,
portador do RG n? 428316724 SSP/SP. Sob as demais clausulas e condi¢des
constantes da Cédula. Valor para fins de Leilao R$3.995.300,00. Prenotagéo:
658.007 em 29/12/2620. Selo Digital: 1132743210000000403347214. Eu

, Leandro José da Silva - Es%\@g
ax [N

Y
%)

SANTANDER (BRASIL) SA, datada de
e-Protocolo n? AC001126920 em 11/11/
fiduciaria constante do R.15 destz Q
11/11/2021. Selo Digital:

' ' Renat

PRA E VENDA
3 .; abelido de Notas de Piracicaba-SP, em

R.17 -em 13 de dezemb

Pela Escritura Publlca

04/11/2021, as fis. AN ‘\ ro 1.684, emitida pelo Sistema e-Protocolo
n? AC00116471 K- , 1/2021, a proprietaria SANTA CLARA
INCORPORACAQ . E A V' STRAGAO DE BENS LTDA., com sede
atualmente daRyg PQudents de Moares, n° 372, Sala 5, Bairro Centro, em Rio

ido pelo Sistema
LADA a alienagéo

4&
‘?3 J 'J

N —_— :

@. EH ADMINISTRAGAO DE BENS IMOVEIS LTDA.,
inscrito(ag, J n° 35.348.295/0001-76, com sede na Avenida
Independg Nn°
EPRM MI A ADMINISTRAQAO DE BENS LTDA, inscrito(a) no CNPJ n°
33.396.970/0001-07, com sede na Avenida Cezira Giovanoni Moretti, n°® 955,
Sala 712, 72 Andar, Torre |, Bairro Santa Rosa, em Piracicaba-SP, e 17% para
D'ABRONZO INVESTIMENTOS E ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA.,
inscrito(@a) no CNPJ n° 36.252.273/0001-70, com sede na Avenida Cezira
Giovanoni Moretti, n° 955, Sala 713, 72 Andar, Bairro Santa Rosa, em
Piracicaba-SP, pelo valor de R$2.600.000,00 (dois milhdes e seiscentos mil
de reais). CC. n? 3434.12.30.0165.01001. Prenotagdo: 684.286 em
30/11/2021. Selo Digital: 113274321000000057218321Y. Eu

~l 53 p‘,gagﬂ , Renato Leonetti - Escrevente.

Av.18 - em 11 de junho de 2025 - ALTERAGAO SOCIAL

continua no verso

SOLICITADO POR: MARCELO ADVOGADQOS - CPF/CNPJ: ***.277.590-** DATA: 29/01/2026 09:43:06



(“i‘ﬁ?f‘i%%‘j (FS.E*A j
VERSO

CNM 113274.2.0148135-80

(" Pela Escritura Publica que dara origem ao R.19, Certidoes Especificas NIRE ne )
35232378419, Autencidades n°s 268297611 e 268321982, emitidas em
28/05/2025, e Instrumento Particular de 4° Alteragdo do Contrato Social,
registrado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo - JUCESP, sob n°
126.032/24-5 em 28/03/2024, a proprietaria NAMEH ADMINISTRAGCAO DE
BENS IMOVEIS LTDA., teve sua Razdo Social @

ADMINISTRAGAO DE BENS IMOVEIS LTDA.,

35 348. 295/0001-76 com sede na Avenida lndep &

16/05/2025, as fls. 187 a 192 dg Liwe Q as propnetanas na proporg.ao de
L0 = S IMOVEIS LTDA., na proporgéo

de 41% para EPRM M ( \N STRAGAO DE BENS LTDA € na
3 @ VESTIMENTOS E ADMINISTRACAO

DE BENS LTDA S venderam a propriedade deste imoével a
adquirente JM MI PAQOES DE NEGOCIOS LTDA., inscrito(a)
no CNPJ n° 47 9 , com sede na Rua Tiradentes, n° 1.200, Sala
145-B, 14° ("n m Piracicaba-SP, pelo prego de R$2.600.000,00
(dois i '\& scentos mil de reais). Valor Tributado de
R$3.326:Q8 o4 (s présente tltulo f0| proto olado via Sistema e-ProtocoIo sob

SOLICITADO POR: MARCELO ADVOGADQOS - CPF/CNPJ: ***.277.590-** DATA: 29/01/2026 09:43:06
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LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de
avalia¢cOes quando da sua vistoria ao imdvel, solicitado nos laudos de avaliagdes para garantias
bancarias. Ndo se trata, portanto, de uma confirmacgdo ou de um diagndstico ambiental, que
poderdo ser solicitados pelo Banco caso necessario.

DATA DA VISITA: 06/04/2026
1. DADOS GERAIS DO IMOVEL
1.1. Identificacdo do Imdvel: Imdvel Industrial

1.2. Endereco: Avenida Anton Von Zubem, n.2 1.721 - Jardim do Lago Continuacao - Cidade:
Campinas UF: SP.

1.3. Uso atual do imodvel: Industrial Uso Pretendido: Industrial
1.4. Coordenadas Geograficas: Latitude: 22°56'34.66"S Longitude: 47° 5'14.52"0.

1.5. Foto aérea ou imagem de satélite: Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou
passado do imével, conforme disponibilidade, no item 7.

2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE
CONTAMINAGAO

2.1. O imével esta cadastrado em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar
busca no site do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP,
FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S3o Paulo).

(X) Ndo (.) Sim () Nao existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:
Orgdo Ambiental Estadual: DataGEO

Orgdo Ambiental Municipal:

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imovel? Se sim, favor encaminhar cépia.



(X) Ndo (..) Sim. Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde estd localizado o imdvel avaliando estdo
cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site do
IBAMA, nos érgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ,
Municipio de Sdo Paulo).

(.X.)N&o (..)Sim. (..)Qual o endereco do imével na vizinhanga?
(.) Ndo existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: DataGEO

Orgdo Ambiental Municipal:

3. IDENTIFICAGAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINACAO

3.1. Hd indicios de que no imdvel existiu ou existe: Ocorréncias no imével Passado Presente

Ocorréncias no Imovel Passado | Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. (..) (..)

Respiros, bocais de enchimento, tubulagdes saindo do solo ou pogos de () ()
monitoramento. - ..

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de
petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, (-.) (X)
solventes ou detecgao de substancias toxicas. Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas,
tambores ou sacos). Quais produtos? (..) (..)

Corpos d’agua (rio, pogo, lago, lagoa).
Se pogo de agua, possui outorga? () Sim.... (..)

Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragées na vegetacéo,
ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na agua.

Explosao ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor
de gas e/ou combustivel.

Outros. Descrever: () ()

Fontes de informagéo:

Observacdes e/ou justificativa:
. Possui diversos caminhdes no patio, mais algumas pecas automotivas armazenadas no galpao

3.2. No entorno* do imdvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminacao,
como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo,
odores de substancias quimicas, alteracGes na vegetacdo, ocorréncia de animais mortos,
vazamento ou derramamento de substincias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre
outras?

(X) Ndo ( )Sim
Caso afirmativo, indicar:.

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no item 8. Para
areas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do
imével.

3.3. No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras
como:




. Nao Informagéao nao
Existe Existe |Acessivel

Atividade
Industrias. Quais? N&o foi possivel identificar o ramo de atividade (X) () ()
Mineradora. Qual? () (X) ()
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. () (X) ()
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. () () (X)
Bota-Fc.)rg,.armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho 0 0 (X)
ou cemiterio.
Armazenamento de residuos. Descrever residuos: () 0 (X)
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detec¢éo de substancias toxicas. () ) (X)
Se sim, que tipo?
Outros: Descrever:

() ) X)

Fontes de informagao: Vistoria

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, indUstria,

oficina mecéanica, etc.?
Nao

Observacdes e/ou justificativa:

4. Atividades Desenvolvidas no Imével

4.1. Indicar abaixo se o imdvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos

seguintes fins:

Uso do Imével

Passado

Presente

Industrias. Quais?

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de dleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

()
(.)
(.)
()
()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou
detecgéo de substancias téxicas. Se sim, que tipo?

()

Hospital ou outro servigo de saude. Descrever:

Comércio. Que tipo:

Qutros. Descrever:

—_ |~ |~
~ |~ |~

—_ |~
~ |~

Fontes de informagéo:
Vistoria

Observacdes e/ou justificativa:
. Realizam manuten¢do em caminhdes que estdo na garantia

4.2. Informacgbes ou observagcGes complementares




5 PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1 O presente relatdrio é resultado de observa¢des visuais do avaliador e baseado na
documentacdo descrita no item 5, que tem como objetivo nortear o Banco para a realizacao de
Diagnésticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminacgdo, os quais podem ser
posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3 Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragdo do imoével. Estes
passivos podem ser mensurados apenas apds um diagndstico ambiental amplo que apontem
as causas e mitigacdao dos eventos ambientais.

6 RESUMO:
6.1 No imdvel ha indicios de contaminagédo? (.X. ) Ndo (.. ) Sim

(..) Informacao insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

6.2 No entorno, ha logradouros que estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3?

(X) Ndo ( ) Sim - Indique o local:
( ) Ndo existe lista publica de areas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?
(X ) Nao () Sim — Indique o local:

(..) Informacao insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

Approval Avaliacées e Engenharia Eireli

Nome do Respgnddvellpelo nchimento Nome da Empresa representada:

Assinatura do Resp ng}ével pelo preenchimento: CNPJ da Empresa representada:



Foto Aérea e/ou Imagem de Satélite do Imdvel (presente e/ou passado), conforme
disponibilidade.

Imagem 2002

s .

(el e e




Deve anexada ao questionario preenchido.

Orientagdes de Analise

Situagao 1:
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Imdwvel a ser levantado
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Resolucédo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620261195273

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

RUBENS MONTEIRO DE ARRUDA FILHO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2604799987
Registro: 0601293416-SP
Empresa Contratada: APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA EIRELI Registro: 1157043-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacdo e Exportacdo CPF/CNPJ:49.795.800/0018-83

Ltda. Ne:
Endereco: Estrada Municipal HENRIQUE BEGO 2111
Complemento: Bairro: CAMPESTRE
Cidade: Piracicaba UF: SP CEP: 13401-777
Contrato: Celebrado em:  16/04/2026 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 30000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acéo Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Enderego: Avenida Anton Von Zubem N°: 721
Complemento: e Rua Jovelino Aparecido Miguel Bairro: Jardim do Lago Continuag&o
Cidade: Campinas UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Avenida Tenente Marques N°: 2909

Complemento: e Rua Takaharu Urano Bairro: Polvilho

Cidade: Cajamar UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Cédigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 300

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 215

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:



Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 2/2
CPF/CNPJ:
Enderego: Rua Sdo Jodo N°: 975
Complemento: Bairro: Distrito Artemis
Cidade: Piracicaba UF: SAO PAULO CEP:
Data de Inicio: 31/03/2026
Previsdo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréaficas:
Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Consultoria
1 Avaliacéo de imdveis 3020,00000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 5713,19000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 7753,14000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 2700,00000 metro quadrado
Avaliagéo de imoveis 13000,00000 metro quadrado

Apo6s a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

Avaliagdo técnica de iméveis localizados nos seguintes enderegos:

Avenida Tenente Marques, 2.909, e Rua Takaharu Urano - Bairro do Polvilho [0 Cajamar SP.

Avenida Anton Von Zubem, 721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuacé&o [ Campinas SP
Rua S&o Jodo n° 975 Distrito Artemis LI Piracicaba SP

Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°215 Morumbi (I Piracicaba (] SP
Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°300 Morumbi [1 Piracicaba - SP

6. Declaraces

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no
Decreto n°®5.296, de 2 de dezembro de 2004.

7. Entidade de Class — 9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
Nenhuma \ constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Namero.

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras ds |nfortacdes acima - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br
d 1 de
Local ata - A guarda da via assinada da ART seréa de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

RUBENS MONTEIRO DE A Dﬁ FILHO - CPF: 064.363.898-90

Www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11

CREA-SP
it

Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacéo e Exportagéo E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima i
Ltda. - CPF/CNPJ: 49.795.800/0018-83
Valor ART R$ 285,59 Registrada em: 27/04/2026 Valor Pago R$ 285,59 Nosso Numero: 2620261195273 Versdao do sistema

Impresso em: 27/04/2026 10:31:56

Autenticacdo de ART
2620261195273



CAPA AVALIADORA Data da Vistoria : 07/04/2026

Data do Laudo : 17/04/2026
Imével Avaliando : Galpdo Industrial
Enderego 1 Local: Rua S&o Jodo n° 975 - Distrito Artemis - Piracicaba - SP
Proprietdrio(s) : Santa Clara Incorporagdo e Administragdo de Bens LTDA
Doc. Fornecida ] Matricula(s) IPTU(s) [] Certidio(@es) [ _] AVCB [Jrpa [] Planta(s) [] Alvara
[ ] Habite-se ] Proj. Aprovado ["] outros:
Matricula Areas (m?)* _ _ Valores (R$) .
Terreno Benfeitoria(s) Terreno Benfeitoria(s) Mercado Lig. Forgada
38.206 13.000,00 3.079,20 4.389.000,00 2.886.000,00
Total 13.000,00 3.079,20 4.389.000,00 2.886.000,00
Areas (m?)*: Informar a Area Documentada
Tipologia : Galpdo Uso / Exploragdo : Industrial Zoneamento : Urbano
Acessibilidade : Via publica paviment. Restritivos : N&o hd / ndo aplicavel Invasdo : Néo (¢/ limites fisicos)
Lic . Sem apontamentos Intervengdes : Ndo hd
Ressalvas

Empresa 1 Approval AvaliagGes e Engenharia

Data base : abril/2026 n° controle ‘B Finalidade : Garantia
Metodologia : Comparativo Preciséo ll Fundamentagéo l

Vel. de Vendas . 36 meses Liquidez : Moderada

Valores de Avaliagdo
Mercado E 4.389.000,00 Lig. Forgada E 2.886.000,00

Comentadrios adicionais

N3o faz parte do escopo deste trabalho a verificagdo de passivos ambientais de qualquer espécie e consideramos nesta avaliagdo a situagdo paradigma do imovel livre e
desimpedido de quaisquer 6nus ambientais.

Resguardamo-nos o direito de revisdo de laudo e valores avaliados caso qualquer documentagdo fornecida futuramente comprove que as caracteristicas fisicas do imdvel sejam
diferentes das que utilizamos em nossos estudos.
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APPROVAL

AVALIACOES E ENGENHARIA

Empresa: APPROVAL AVALIAGOES E ENGENHARIA S/C LTDA.

Data: abril/2026

Proprietario: Santa Clara Incorporacao e Administragao de Bens

LTDA.

Referéncia: Galpao Industrial

Endereco: Rua Sao Joao n° 975.

Dados do Imével:

Municipio: Distrito Artemis - Piracicaba - SP.

Caracteristicas:

Terreno (m? Area (m? Observagoes:
13.000,00 - Area descrita em Matricula
Construgao (m?) Area (m? Observacgoes:
Area Util Averbada 3.079,20 Area descrita em Matricula
Area Util Ndo Averbada - -
Area Total Construida 3.079,20 Area descrita em Matricula

Observagoes:

Ocupagao do imével: Proprietario ( ) Inquilino ( ) Vago ( X)
!=0|' rea_lllzada a vistoria interna do sim (X) Nzo ()

imovel:

Documentagao Fornecida:

Matricula n° 38.206 do 1° CRI de Piracicaba

Metodologia:

Método: Comparativo de Dados de Mercado + Reproducao das

Construgoes

Especificagao:

Grau de fundamentacgao: Il
Segundo a NBR 14653-2 da ABNT

Grau de Precisao: Il

Valor de Mercado (R$)

Valor de Liquidagao Forgada (R$)

Valor Total dos Imoveis

4.389.000,00

2.886.000,00

Data Base: abril/2026




9 Al. Rio Negro,1.030 - Sala 206
‘ I Ap p ROVAL Cond. Stadium - Alphaville Centro Ind. e Empr.
= 06454-000 - Barueri/SP
AVALIACOES E ENGENHARIA J (1)3872-3116

Barueri, 17 de abril de 2026

Manetoni Distribuidora de Produtos
Siderurgicos Importacao e Exportacao Ltda.
Rua Henrique Bego, n© 2111

Bairro: CAMPESTRE

CEP: 13.104-777 - Piracicaba SP

Prezados Senhores,

Temos o prazer de apresentar a V.Sas. o relatério de avaliacao técnica
para imoével industrial localizado na Rua Sdo Jodo n® 975 - Distrito
Artemis - Piracicaba/SP, elaborado de acordo com nosso orcamento de
abril de 2026.

As areas consideradas na avaliacao foram fornecidas pelo cliente através
de Matriculas, IPTU, Imagens via Satélite e vistoria in loco.

Nao faz parte do escopo do presente trabalho a verificacao da efetiva
propriedade do imovel nem se sobre ele incidem quaisquer tipos de 6nus,
tais como, vinculacdo a financiamentos etc.

Neste relatorio sao apresentados capitulos especificos referentes ao
objetivo e alcance do trabalho, a descricdao e aspectos fisicos do imodvel,
a metodologia adotada e ao resultado da avaliacdo. Ao final do relatério
sao apresentados relatério fotografico, mapa de localizagdo do imével,
amostra e documentacao utilizada.

Objetivo e alcance do trabalho

A avaliacao técnica foi efetuada para determinacdao do valor de
mercado para venda do imovel industrial localizado na Rua S&o Jodo n°
975 - Distrito Artemis - Piracicaba/SP, com area de terreno de
13.000,00m2 (conforme matricula) e area construida de 3.079,20m?2
(conforme matricula).

Entendemos assim, que a utilizacdo dos resultados parciais ou totais
deste relatorio com outro objetivo que ndo o especificado acima, somente
devera ser efetuado com nossa prévia autorizacao.



. Localizacao e infraestrutura

O objeto da avaliagdo € constituido por imével industrial localizado na
Rua Sao Jodo n° 975 - Distrito Artemis - Piracicaba/SP.

O distrito de Artemis € uma regido administrativa de Piracicaba-SP,
localizada as margens do rio Piracicaba. Criado em 1936 (originalmente
como Distrito de Paz de Jodao Alfredo), o bairro possui forte tradicao
historica, caracteristicas rurais e residenciais, além de estar passando por
desenvolvimento turistico e valorizagao imobiliaria.

Principais Destaques:

« Historia: Originou-se ao redor da antiga estacao ferroviaria e porto
(Porto Joao Alfredo), sendo um local histérico de navegacao fluvial.

« Localizagao: Fica préximo a area central de Piracicaba, oferecendo
acesso a servigos na cidade.

« Habitacao: Abriga areas residenciais, incluindo novos loteamentos
fechados como o Residencial Terras de Artemis.

« Acesso: O transporte publico atende a regido, com linhas como
a 400-Artemis/TVS partindo do Terminal Vila Sonia.

A regido possui toda a infraestrutura urbana disponivel na cidade e os
principais melhoramentos publicos, tais como, agua, esgoto, energia
elétrica, iluminacdo publica, telefone, asfalto, limpeza urbana e correio.

Vista de localizacao do imovel



https://www.terrasdeartemis.com.br/

e Zoneamento urbano
De acordo com o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Piracicaba,
segundo a Lei n® 439 de 16 de dezembro de 2022, o imédvel estd
enquadrado em Zona de Nucleo Urbano Isolado - 2A (NUI-2A).

Mapa de Uso e Ocupacao do Solo

SITION. S.
DA PIEDADE

_‘_ W 2

Gusdre i « Parkmatros Lrbanaticos dos Modess Urbanos igistos
e [r—— Sl Zasa Sapin Bapraliraglel Otssnogls | Lobiisissje?)  '°  Clfas | Camin | ChMNE ’."

ACRIOAOMA £ MOCLECE .y
RRBANGH [S0LAOS

Fonte: Site Prefeitura Municipal de Piracicaba/SP.




Descricao do imovel

Trata-se,de um imoével industrial localizado na na Rua Sao Joao n® 975 -
Distrito Artemis - Piracicaba/SP.

Descricao:

Area de Terreno: 13.000,00m2 (conforme matricula);

Formato: regular

Topografia: plana;

Posicao: esquina;

Drenagem: firme e seco;

Area Construida: o imdvel possui drea construida total de 3.079,20m?2,
dividido em dois galpOes e uma area de escritorio.

Descricao das edificagcoes / benfeitorias:

1. Galpao 1

Erigido em estrutura de concreto armado, com fechamentos laterais em
alvenaria e superior em telhas metalicas.

Internamente possui piso ceramica e cimentado, pintura em latex, forro
em laje e azulejos nas areas molhadas.

Padrao construtivo: Galpao de Uso Geral Médio - CUPE
Estado de conservacao: h - reparos importantes a sem valor
Idade aparente: 25 anos

2. Galpao 2

Erigido em estrutura de ferro, com fechamentos laterais em alvenaria e
superior em telhas metalicas. Foram roubadas algumas telhas do galpdo.

Padrao construtivo: Galpao de Uso Geral Simples - CUPE
Estado de conservacgao: h - reparos importantes a sem valor
Idade aparente: 25 anos



3. Escritorios

Erigido em estrutura de concreto armado, com fechamentos laterais em
alvenaria e superior em laje e telhas de barro. Foram roubados torneiras
e algumas lougas.

Padrao construtivo: Prédio sem elevador médio - CUPE
Estado de conservacao: h - reparos importantes a sem valor
Idade aparente: 25 anos

Mapa de risco climatico do Piracicaba

indice de Risco de Impacto para Seca

Municipio Estado Data da Consulta
- SP 17/04/2026
Piracicaba .
Risco
Presente 0,61 - Alto
Cenario Otimista Cenario Pessimista
2030 0,76 - Alto 0,78 - Alto
2050 0,72 - Alto 0,76 - Alto
" ' ,B\d? }1) i Inicio Riscos Climaticos Noticias Saiba Mais Tutorial Contato
% SE;(::;:;WM@ M Dcm-::(rd(l Cn[:uRL Lof:l!.‘ual Ou%m m 8 periodo

Risco Climatico

Todos os

Recursos hidricos

o indice de risco de impacto do
estresse hidrico

- | - t;’f,\
(4] L",:;;:J‘JA‘S:}.'Z‘;,
Composigio @ [ ] :,‘\.‘:u baixo

Vulnerabilidade = |om vn:.r) Q
=) 1 +
- Da _

Fonte: Site da Adapta Brasil.
Documentacoes:

e Matricula n° 38.206, registrada em 30 de julho de 1986, no 1°
Cartério de Registro de Imoveis de Piracicaba, onde consta um
terreno contendo a area de 13.000,00m?2 com 130,00m de frente
com a Avenida 3; 130,00m para a Avenida 2; 100,0m com a
Avenida 5 e 100,00m com a Avenida 6, existindo nesse terreno um
barracdao para industria com frente para a Avenida 3.
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Segundo r.19 de 07 de outubro de 2015 o imdvel pertence a Santa
Clara Incorporacao e Administracao de Bens LTDA.

Segundo av.22 de 02 de fevereiro de 2016, o imovel n°® 975 da Rua
Sao Jodo teve uma ampliacao de area para 3.079,20m?2,

e IPTU de 2026, onde consta o imovel sob cadastro n©°
04.46.0035.0100.0000 situado na Rua Sdo Jodo n° 975 com area
de terreno de 13.000,00m?2 e area construida de 3.079,20m?2.

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso qualquer
documentacao futuramente apresentada comprove que
algum(ns) do(s) parametro(s) utilizado(s) em nossos calculos
nao represente a realidade fisica do imovel.

Aspectos de Mercado

Artemis, mais comumente escrito Artemis, é um distrito do
municipio brasileiro de Piracicaba, sede da Regido Metropolitana de
Piracicaba, no interior do estado de Sao Paulo. Segundo o censo
demografico de 2022, realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), sua populacao era de 6 965 habitantes e
havia 2 477 domicilios particulares permanentes ocupados. Foi criado
pela lei n® 2.641 de 15 de janeiro de 1936.

O que podemos destacar como aspecto negativo para sua liquidagao, é
gue o imovel demanda comprador especifico, e devemos lembrar que
devido a delicada situacao financeira e econémica o qual o pais atravessa
muito em razao da pandemia mundial, sua venda podera se efetuar a
longo prazo.

Um dos fatores que valorizam o imdvel e a localizagdo no centro do
distrito de Artemis.

O imodvel avaliando encontra-se enquadrado nos padrdes do mercado
imobiliario local.

Pode-se observar que ha um numero grande de ofertas e transacoes na
regiao, que mostra um mercado desacelerado.

Devido aos fatos expostos acima, concluimos que o imdvel possui liquidez
baixa.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Distritos_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Piracicaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Interior_de_S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Instituto_Brasileiro_de_Geografia_e_Estat%C3%ADstica
https://pt.wikipedia.org/wiki/Instituto_Brasileiro_de_Geografia_e_Estat%C3%ADstica

Metodologia da Avaliagao

Para determinarmos o valor de mercado para venda do imédvel atingimos
o Grau II de Fundamentagcdao (Método Evolutivo) e Grau III de

precisao,

segundo

a NBR

14653-2/2011.

Foi

separadamente o valor do terreno e das construgdes civis.

Graus de Fundamentacao - Tratamento por Fatores

considerado

fator e parao
conjunto de fatores

. Grau
Item Descricao I I I
Completa quanto
1 Caracterizacao do ig?agit: \?aur?én\;cgi: aos fatores Adocao de situacao
imadvel avaliando . utilizados no paradigma
analisadas
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado 12 ? 3
Apresentagao de
informag0es relativas Apresentacgo de | . Apreseptagao (:!e
a todas as informacées informagoes relativas
e caracteristicas dos . < a todas as
3 MR el dados analisadas i IS T caracteristicas dos
dados de mercado ! as caracteristicas
com foto e dados
. dos dados
caracteristicas e correspondentes aos
observadas pelo fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
I 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502

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

Total de Pontos = 09

Tabela - Grau de Precisao — Tratamento por Fatores

Descricao At
< III 11 1
Amplitude do intervalo de confianca de 80% o o _ ENO o
em torno do valor central da estimativa = el 30% - 50% > 50%
Valor Obtido 10,50% Grau de Precisao III

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma




Tabela

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de

fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus

III

II

I

Pontos minimos

10

06

04

Itens obrigatorios no grau
correspondente

Itens 2 e 4 no Grau
IIT com os demais no
minimo no Grau II

Itens 2 € 4 no minimo
no Grau II e os
demais no minimo no
Grau I

Todos, no minimo no
grau I

Grau adotado: II

Para homogeneizar os valores unitarios das amostras foram atribuidos
indices corretivos relativos aos fatores analisados, de forma a obtermos
os coeficientes de ajuste aplicaveis sobre os valores originais das
mesmas.

As amostras mercadoldgicas foram analisadas objetivando a adequacdo
as caracteristicas fisicas dos imdveis em estudo, a partir dos seguintes

fatores

Graus de Fundamentaciao no caso da utilizacdo do método

evolutivo
Grau
Item Descricao
III II I
Grau III de Grau II de
fund ~ fund ~ Grau I de
Estimativa do valor do un am(,antagao no fun amgntagao fundamentacdo no
1 terreno método 1 LR método comparativo
comparativo ou no | comparativo ou - p .
" - . . ou no involutivo
involutivo no involutivo
Grau III de Grau II de Grau I de
Estimativa dos custos de fundamentacao no | fundamentacao | fundamentagao no
2 . método da no método da método da
reedicao e e o e
quantificagao do quantificacao quantificagao do
custo do custo custo
Fator de Inferido em
3 R mercado Justificado Arbitrado
comercializacao
semelhante

Total de Pontos = 05




Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao do método evolutivo

Graus III II I

Pontos minimos 8 5 3

Itens obrigatdrios no grau Itens1e2,como3 | Itens1e 2, no | Todos, no minimo no
correspondente no minimo grau II | minimo grau II grau I

Grau adotado: II

Metodologia para o Calculo de Valor do Terreno

O terreno foi avaliado pelo método comparativo de dados do
mercado, através de pesquisas efetuadas na regidao, bem como de
informacdes das ultimas transagdes realizadas. Essas informagdes nos
permitiram selecionar amostras semelhantes ao imovel.

Graus de Fundamentacao - Tratamento por Fatores

. Grau
Item Descrigao I I I
Completa
Y 2 Completa quanto a quanto aos ~ . o
1 | Caracterizacdo doimovel | iz o varigveis | fatores | Ad05A0 de situagio
analisadas utilizados no P 9
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 2 3
Apresentaggo de ~ Apresentagao de
informagoes Apresentacao . p
. . p informagoes
relativas a todas as | de informacoes relativas a todas as
e caracteristicas dos | relativas a todas .
3 Identificacao dos dados dados analisadas as caracteristicas dos
de mercado ! 2 dados
com foto e caracteristicas correspondentes
caracteristicas dos dados P
. aos fatores
observadas pelo analisadas .
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
I 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502
para o conjunto de
fatores
a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea
Total de Pontos = 09
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Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus II1 II I

Pontos Minimos 10 06 04

Itens 2 e 4 no
minimo no Grau I e | Todos, no minimo
os demais no no grau I

minimo no Grau I

Grau adotado: II

Itens 2 e 4 no Grau
Itens obrigatorios III com os demais no
minimo no Grau II

As amostras mercadoldgicas foram analisadas objetivando a adequacdo
as caracteristicas fisicas do imdvel em estudo, a partir dos seguintes
fatores:

FATOR FONTE:

Corresponde a elasticidade da negociacdao. O anunciante muitas vezes
majora os precos dos imdveis anunciados a vista, motivo pelo qual
adotamos um coeficiente de desagio para os imodveis encontrados a
disposicao no mercado, a titulo de negociacdo comum entre as partes.

FATOR DE LOCALIZACAO (INDICE FISCAL - PGV):

Possuindo os elementos componentes do universo amostral diferentes
localizagdes, adotamos percentuais de incremento ou desvalorizagao
para adequa-los as caracteristicas especificas do local onde se situa o
imovel avaliando, a partir da relacdo entre os indices fiscais de cada
imovel.

X

Loc.

_ (IFAvaliando>

IFElemento

Foram estudados os expoentes “x” 0,050; 0,100; 0,125; 0,250; 0,500;
0,750 e 1,000, sendo o mais homogeneizante o expoente 0,125.

FATOR DE CORRECAO DE AREA:

Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados as caracteristicas
fisicas do imdével em estudo, respeitando a premissa de que quanto
maior a area ofertada menor sera o valor unitario, seguindo o estudo do
Eng. Sergio Abunahman.
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1

Area
= (frene

4
- para diferenca entre areas inferior a 30%
Areay,

1

Areag, \8
F, = |———| paradiferenga entre areas superior a 30%
Areay,.

I - Calculo do valor de mercado do terreno (R$/m2)

Area Unitario
Preco Equivalente . Fator Final
Fontes Consultadas (R$) de Terreno Negociado Acum | (R$/m2)
(m2)
(m2)

1. Rodovia Geraldo de Barros, s/n

1.600.000,00 10.000,00 144,00 0,94 135,36
Corretor - Ruy: (19) 3422-2168
2. Rua Elvira Pereira Chinelato, frente 625

) 2.600.000,00 18.000,00 130,00 1,04 135,20

Corretor - Dirceu: (19) 3447-3699
3. Rua Piracicaba, s/n

6.000.000,00 38.295,39 141,01 1,09 153,70
Corretora - Jessica: (19) 3052-9595
4. Rua Fioravante Cenedese, lado 842

1.100.000,00 7.100,00 139,44 0,93 129,68
Corretor - Rafael: (19) 3301-4500
5. Rua Fioravante Cenedese, 1677

) 2.600.000,00 23.000,00 101,74 1,24 126,16
Corretor - Ailton: (19) 3490-0249
Amplitude do

Média
homogeneizada

Desvio padrao

Coeficiente de
variagao %

Intervalo de

Confianca (80% da
Est.da Tend.Central)

R$136,02/m2

R$10,62/m?2

7,81%

10,50%

Limite superior:

Intervalo de confianga:

Limite inferior:

R$ 143,16/m?

R$ 128,88/m?2

Na determinacao do valor de mercado do terreno adotamos o valor da

média do intervalo de confianca:

R$136,02/m?2 x 13.000,00m?2 = R$ 1.768.260,00
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II - Calculo do valor atual das construcoes civis

Os valores de reposicao das construgdes civis e benfeitorias foram
calculados em funcgao de indice fornecido pelo Custo Unitario PINI de
EdificacOes: base fevereiro/26. Os diferentes blocos que formam os
imoOveis avaliandos foram enquadrados conforme tabela abaixo, a partir
do CUPE, multiplicado pelo fator de correcao ao padrao construtivo
fornecido pelo IBAPE.

Segue abaixo o enquadramento das Construcoes.

—— da | wvida D A e Unitiri
Reposicio (R$) | APIrente b el L L2 %

Custo
Bo1* 2| Unit.De

(%)

Custo de | 0do
- Obsarvacées
Reedicao (R$) | ORS00 Total ‘

Reposicia
(R$/m2)

27888 | 212 500 000 335146 | 234200000 2 o | s [ozm| k 037 | 115500000 Lags91 | 3maam

A
5o | Lesses | 2212 500 0,00 214008 | 363600000 28 s | 33 |ozem

036 | 1.23%.000,00 e | aeres

o | asmas | 22 500 [ asee 1.994.000.00 25 & B (o b oams 678.000.00 134091 | 2181%

8.972.000,00 3.109.000,00 100,005

da clea. serviges de protegda coletiva, movimentos. de terra, fundasdes especiais
istria

ra indh

Os valores de reposicdo foram depreciados com base no indice de
depreciacdao de Ross - Heidecke, que leva em consideracao a idade
aparente e o estado de conservagao do imédvel.

Tabela - Graus de fundamentacao no caso de utilizacao do
método da quantificacdao de custo de benfeitorias

Item Descricao Grau
III II I
Pela elaboracao Pﬂﬁsgglzsﬁgﬂfe
o de custo unitario Y
Estimativa do custo Pela elaboragao de basico para pasmo_para
1 . orgamento, no X projeto diferente
el minimo sintético projeto do projeto
semelhante ao ) Pro)
rojeto padrao padréo, com o5
P devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
métodos
técnicos
Calculada por consaarados
3 Depreciagao fisica levantamento do id g d ! Arbitrada
custo considerando-se
idade, vida util e
estado de
conservacao

Total de pontos: 06
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Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacao no caso da utilizacdao do método da quantificacao
do custo de benfeitorias

Graus III II I
Pontos minimos 07 05 03
Itens obrigatorios no 1. com os demais no 1 e 2, no minimo no ,TOdOS’ no
o minimo no grau
grau correspondente minimo no grau II grau II 1
Grau adotado: II

III - Valor Patrimonial:

Para adequar o valor patrimonial obtido no item II, foi utilizado fator de
comercializacao foi baseado em andlises de mercado local.

Resumo I + II

T Valor Patrimonial Fator de Valor de Mercado
construcdes (R$) comercializagdo (R$)
1. Terreno 1.768.000,00

2. Construcdes Civis 3.109.000,00

Total 4.877.000,00 0,90 4.389.000,00

Valor Arredondado Imovel R$ 4.389.000,00
(Quatro milhoes trezentos e oitenta e nove mil reais)

Resultado da Avaliacao

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita
em capitulo especifico, o valor de mercado para venda do imével atinge
o montante de R$ 4.389.000,00 (Quatro milhdes trezentos e oitenta e
nove mil reais) e liquidacao forcada de R$ 2.886.000,00 (Dois milhoes
oitocentos e oitenta e seis mil reais), para a data-base de abril de 2026.

O valor de liquidacao forcada (VLF) foi calculado a partir do justo valor
de mercado para venda (JVMV), considerando-se o prazo de
desmobilizacdao de 36 meses (3,0 anos) e taxa de desconto de 15,00%
ao ano (SELIC + risco), na condicao paradigma do imoédvel livre e
desimpedido de quaisquer 6nus, a saber:
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VLF = JVMV = R$ 4.389.000,00 = 2.886.000,00
1,15003° 1,5209

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso qualquer
documentacao futuramente apresentada comprove que
algum(ns) do(s) parametro(s) utilizado(s) em nossos calculos
nao represente a realidade fisica do imovel.

Os valores apresentados devem ser analisados em conjunto com
as observacoes, pressupostos, ressalvas, situacoes paradigmas
adotadas e metodologia considerada, apresentados no relatério
técnico deste laudo de avaliagao.

CREA 129.541-D 69 Regido



‘I APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE TRATAMENTO POR FATORES

Local: Rua S&o Jo&o n° 975 - Distrito Artemis - Piracicaba - SP
Data Base: abril/2026

Fatores de Correcdo

Localizagdo

da Est.da Tend.Central)

Area de Maloh alof CAR Nota Valor Unitério
EP Fontes Consultadas Ralciofetiacs Terreno LD (i WD Outro Topografia Nivel da Rua Testada Pr Frer'\tes Area o Corrigido
(R$) (m2) Ofertado Fonte | Negociado L Acumulado (R$/m2)
(R$/m2) (R$/m2)
0,500 0,500
néo sim sim sim sim sim sim sim sim
Rodovia Geraldo de Barros, s/n
1 1.600.000,00 10.000,00 160,00 0,90 144,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94 0,94 135,36
Corretor - Ruy: (19) 3422-2168
Rua Elvira Pereira Chinelato, frente 625
2 2.600.000,00 18.000,00 144,44 0,90 130,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04 1,04 135,20
Corretor - Dirceu: (19) 3447-3699
Rua Piracicaba, s/n
3 6.000.000,00 38.295,39 156,68 0,90 141,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,09 1,09 153,70
Corretora - Jessica: (19) 3052-9595
Rua Fioravante Cenedese, lado 842
4 1.100.000,00 7.100,00 154,93 0,90 139,44 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,93 0,93 129,68
Corretor - Rafael: (19) 3301-4500
Rua Fioravante Cenedese, 1677
5 2.600.000,00 | 23.000,00 113,04 0,90 101,74 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,17 1,07 1,24 126,16
Corretor - Ailton: (19) 3490-0249
Namero de amostras utilizadas 5 Prego Unitario Médio (R$/m?2) 136,02
Grau de Fundamentacg&o (NBR 14653-2) II Desvio Padréao (D.P) 10,62
Grau de Precisdo (NBR 14653-2) 111 Coeficiente de Variagao 7,81%
Valor maximo (R$/m2) 143,16
Valor minimo (R$/m2) 128,88
i i )
Amplitude do Intervalo de Confianca (80% 10,50%




@R APPROVAL AVALIACGES E ENGENHARIA

PLANILHA DE ELEMENTOS PESQUISADOS

Local: Rua S&o Jodo n° 975 - Distrito Artemis - Piracicaba - SP
Data Base: abril/2026

Valor -
A T . " . Frentes Coeficiente o
Area de Unitario Testada " Profundidade " Topografia Nivel da Rua P " . Indice Infraestrutura
EP Fontes Consultadas alcy Terreno | Ofertado | 105392 | pgotada | CO°fiC- d€| ‘£oiivatente | COCfic- de Mailtiplas Zoneamento | S APTOV- | | ocalizacso | NOta | Justificativade | ooy Urbana Observades
Ofertado (R$) (m) Testada Profund. Maximo Local. | Localizacso Skl
(m?) (R$/m?) - (m) (m) CAM (R$/m?2) Disponivel
AT Descricio | Coef. | Descrigdo | Coef. | Possui? | Coefic. LMD
Rodovia Geraldo de Barros, s/n _ _ _ 2. plano / . Localizad X oo, | "
1 1.600.000,00 | 10.000,00 160,00 120,00 nao se nao se 83,33 nao se praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 sim nao se NUL-2A 2,0 4. boa 7 |tocalizadoemarea | 4 gg,gg | 29ua 1Uz, esgoto,
aplica aplica aplica aplica central. telefone e asfalto
Corretor - Ruy: (19) 3422-2168 plano
Rua Elvira Pereira Chinelato, frente 625 _ _ _ 2. plano / . Localizad i o1
2 2.600.000,00 | 18.000,00 144,44 120,00 nao se nao se 150,00 nao se praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 ndo nao se NUL-2A 2,0 4. boa 7 |tecalizadoemarea | 4 g5q gg | dgua luz, esgoto,
aplica aplica aplica aplica central. telefone e asfalto
Corretor - Dirceu: (19) 3447-3699 plano
Rua Piracicaba, s/n - 5 5 2. plano / 5 Localizad: & agua, |
3 6.000.000,00 | 38.295,39 156,68 240,00 nao se nao se 159,56 nao se praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 ndo nao se NUL-2A 2,0 4. boa 7 |tecalizadoemarea | 4 g5q gg | dgua luz, esgoto,
aplica aplica aplica aplica central. telefone e asfalto
Corretora - Jessica: (19) 3052-9595 plano
Rua Fioravante Cenedese, lado 842 _ _ _ 2. plano / . Localizad i o1
4 1.100.000,00 | 7.100,00 154,93 10,00 nao se nao se 710,00 nao se praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 ndo nao se NUL-2A 2,0 4. boa 7 |tecalizadoemarea | 4 g5q gg | dgua luz, esgoto,
aplica aplica aplica aplica central. telefone e asfalto
Corretor - Rafael: (19) 3301-4500 plano
Rua Fioravante Cenedese, 1677 " " . 2. plano / N s u g0, 1
5 2.600.000,00 | 23.000,00 113,04 130,00 nao se nao se 176,92 nao se praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 ndo nao se NUL-2A 2,0 . t 6 m pouco mais 1.000,00 | 39ua luz, esgoto,
aplica aplica aplica aplica intermediéria afastado do centro. telefone e asfalto
Corretor - Ailton: (19) 3490-0249 plano
Rua S&0 Jodo n° 975 " " . 2. plano / . Localizad . squm, |
AV 8 13.000,00 - 100,00 nao se nao se 130,00 nao se praticamente | 1,00 2. no nivel 1,00 sim nao se NUL-2A 2,0 4. boa 7 |SEEDERR || g amey || SR NS G,
. - aplica aplica aplica aplica central. telefone e asfalto
Imével Avaliando plano

Zona de Caracteristica

10. Indistrias

Testada de Referéncia (m) néo se aplica

Expoente de Testada néo se aplica
Profundidade Minima (m) néo se aplica
Profundidade Maxima (m) néo se aplica
Expoente de Profundidade néo se aplica

Valorizagéo de Frentes Miltiplas (%) n&o se aplica




'A& APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE ENQUADRAMENTO DAS CONSTRUCOES CIVIS

Local: Rua S&0 Jodo n° 975 - Distrito Artemis - Piracicaba - SP

Data Base: abril/2026

Custo

Depreci ©

do de R

Area A A CUPE / . Demais Equip. 0 Idade Vida Vida Unitario
LTI Descrica Constie ::gr;? 'l%’:;t/r ":3’: cuB I(;:Z’I) Custos** | Espec.*** Rl:"::t;inieo Rel CO:iSt;Qd:R $) Aparente | Util |Reman.| Ross Heidecke % Re:d";s;‘; ':;s) Depreciado ;/;t::) Observagées
(m2) (R$/m2) (%) (%) posig posig (anos) |(anos)| (anos) Estado de Resid. KD < (R$/m2)
R 2
(R$/m2) Fator | RSeneRcan Fator | IBAPE
Galpao de Uso Geral reparos ae
1 Galpéo 1 941,00 Médio - CUPE - S&o 2.769,69 22,12 5,00 0,00 3.551,46 3.342.000,00 25 80 55 0,2051| h P 0,7520 20 0,3577 1.195.000,00 1.269,93 38,44%
Paulo - Fev/26 importantes a
Galpdo de Uso Geral ‘re aros ae
2 Galpdo 2 1.698,20 Simples - CUPE - Sdo | 1.669,69 22,12 5,00 0,00 2.140,98 3.636.000,00 25 60 35 0,2951| h [P 0,7520 20 0,3398 1.236.000,00 727,83 39,76%
Paulo - Fev/26 Teﬁt,a:n,teii
Prédio sem elevador Tearos e
3 Escritérios 440,00 médio - CUPE - S&o 3.534,14 22,12 5,00 0,00 4.531,69 1.994.000,00 25 60 35 0,2951| h P 0,7520 20 0,3398 678.000,00 1.540,91 21,81%
Paulo - Fev/26 mportantes a
Totais 3.079,20 8.972.000,00 3.109.000,00 100,00%

* BDI de acordo com Acérdéo do TCU 2622/2013

** Projetos cépias, orcamentos, emolumentos, administracéo local da obra, servicos de protecéo coletiva, movimentos de terra, fundacdes especiais

*** Ar-condicionado, aquecedores e instalacOes especiais para indUstria

Pégina 1 de 1




Mapa de Localizacdo do Imdvel Avaliando e Elementos Pesquisados
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Fachada Identificagdo do Imével

Via de Acesso Fachada Escritorio

Sala — Prédio Escritério Sala — Prédio Escritério




Sala — Prédio Escritério

Sala — Prédio Escritério

Sala — Prédio Escritério

Lavabo — Prédio Escritério

Sala — Prédio Escritério

Sala — Prédio Escritério




Copa — Prédio Escritério

Sala — Prédio Escritério

Sala — Prédio Escritério

Sala — Prédio Escritério




Sala — Prédio Escritério Cozinha — Prédio Escritério

Fachada — Galpédo 1 Sala — Galpéo 1

Sala — Galpéo 1 Sala — Galpéo 1




Galpéo 1

Galpéo 2

Galpéo 2




FOTO DAS AMOSTRAS

Amostra 1

Amostra 3 Amostra 4

Amostra 5




PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA
R. Anténio Corréa Barbosa, 2233 - Chacara Nazaré - PIRACICABA/SP

Telefone: (19) 3403-1000 - Website: www.piracicaba.sp.gov.br

BRASIL - CEP 13400-810 - CNPJ 46.341.038/0001-29

ESPELHO IPTU - 2026

2026

560662

1° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

i, ,
g',’a MUNICIPIO DE PIRACICABA
& DEMONSTRATIVO IPTU - 2026
AREA DO TERRENO (M°) VALOR M° TERRENO (R$) AREA CONSTRUIDA (M°) VALOR M° CONSTRUGAO (R$) ALIQUOTA (%) [INSCRICAO CADASTRAL
13.000,00 50,00 3.079,20 1.012,07 1,00 | 06.46.0035.0100.0000
VALOR VENAL TERRENO (R) UNIDADES VALOR VENAL DO PREDIO (R$) VALOR VENAL DO IMOVEL (R$) AREA PREDIAL RECADASTRAMENTO|AREA PREDIAL TOTAL
520.000,00 01 4,395.258,08 4.915.258,08 1.263,64| 4.342,84
IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL - IPTU (R$) |CONTRIBUICAO DE ILUMINAGAO PUBLICA (R$)  |TAXA DE SERVICO URBANO (R$) TOTAL TRIBUTOS (R$)
VALOR DOS TRIBUTOS (R$) 39.272,71 0,00 932,28 40.204,99
PONTOS N° PARCELAS VALOR DAS PARCELAS (R$)
8 9 4.467,22
EXERCICIO INSCRICAO/CPD CARTORIO

TIPO DE CONSTRUGCAO
2 - INDUSTRIA | 10 - MEDIO

[QUADRA
|0o3s

LOTE
0100

[FACE DE QUADRA
| 460035 - 00934

ENDERECO DE CORRESPONDENCIA

13420-355

AVENIDA DOUTOR CASSIO PASCHOAL PADOVANI, N2 215, MORUMBI - PIRACICABA/SP - CEP:

ENDERECO DO IMOVEL

RUA SAO JOAO, N2 975, ARTEMIS - PIRACICABA/SP - CEP: 13432-000

Data de Impressdo: 30/03/2026 16:04:57

“A Desenvolvido por iiBRASIL INTELIGENCIA E INFORMACAO LTDA®

Paginaldel



LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de
avaliagOes quando da sua vistoria ao imovel, solicitado nos laudos de avaliagGes para garantias
bancarias. Ndo se trata, portanto, de uma confirmacgdo ou de um diagndstico ambiental, que
poderao ser solicitados pelo Banco caso necessario.

DATA DA VISITA: 07/04/2026

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL galp3o industrial

1.2. Enderego: Rua S30 Jodo n2 975 — Distrito Artemis Cidade: Piracicaba UF: SP

1.3. Uso atual do imdvel: Industrial Uso Pretendido: Industrial

1.4. Coordenadas Geogrificas: Latitude: 22°41'01.82"S Longitude: 47°46'20.14"0

1.5. Foto aérea ou imagem de satélite: Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou
passado do imovel, conforme disponibilidade, no item 7.




2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE
CONTAMINAGAO

2.1. O imével estd cadastrado em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar
busca no site do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP,
FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S3o Paulo).

(X)Na&o ( )Sim ( ) Ndo existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:
Orgdo Ambiental Estadual: DATAGEO-SP

Orgdo Ambiental Municipal:

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imdvel? Se sim, favor encaminhar cépia.
(x) Ndo ( )Sim. Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde estd localizado o imdvel avaliando estdo
cadastrados em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas? (Realizar busca no site do
IBAMA, nos érgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ,
Municipio de Sao Paulo).

(X ) Nao ( ) Sim. Qual o enderec¢o do imdvel na vizinhanga ?
() N&o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: DATAGEO-SP

Orgdo Ambiental Municipal:




3. IDENTIFICACAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGAO

3.1. Hd indicios de que no imdvel existiu ou existe: Ocorréncias no imével Passado Presente

Ocorréncias no Imovel

Passado

Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

(

)

()

Respiros, bocais de enchimento, tubulagées saindo do solo ou pogos de
monitoramento.

(

)

()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de
petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes,
solventes ou detecgao de substancias téxicas. Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas,
tambores ou sacos). Quais produtos?

Corpos d’agua (rio, pogo, lago, lagoa).
Se pogo de agua, possui outorga? ( ) Sim () Nao

Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagéo,
ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na agua.

Exploséo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor
de gas e/ou combustivel.

Outros. Descrever:

Fontes de informacgéo:

Observacdes e/ou justificativa:

3.2. No entorno* do imdvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminacao,
como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo,

odores de substancias quimicas, alteracGes na vegetacdo, ocorréncia de animais mortos,
vazamento ou derramamento de substdncias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre

outras?
(x) Nao ( ) Sim

Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no item 8. Para

areas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do

imodvel.




3.3. No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras

como:

. Nao Informagéo néao

Existe Existe |Acessivel

Atividade
Industrias. Quais?

() | ()
Mineradora. Qual? () (x) ()
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. | (X)) ) ()

Oficina mecénica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

()

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho
ou cemitério.

()

Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecg¢édo de substancias toxicas.
Se sim, que tipo?

()

Outros: Descrever:

()

Fontes de informacéo:

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, industria,

oficina mecéanica, etc.? NAO

Observagdes e/ou justificativa:




4, Atividades Desenvolvidas no Imével

4.1. Indicar abaixo se o imdvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos
seguintes fins:

Uso do Imével Passado | Presente

Industrias. Quais? (X)) X

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

(X)
() ()
() ()
() ()
() ()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou () ()
deteccdo de substancias toxicas. Se sim, que tipo?

Hospital ou outro servigo de saude. Descrever: () ()
Comeércio. Que tipo:
P () ()
Outros. Descrever:
() ()

Fontes de informagao:

Observacdes e/ou justificativa:

4.2. Informacgdes ou observacdes complementares

5 PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1 O presente relatdrio é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na
documentacdo descrita no item 5, que tem como objetivo nortear o Banco para a realizacao de
Diagnésticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminacdo, os quais podem ser
posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3 Eventuais passivos ambientais ndao foram considerados para valoragao do imodvel. Estes
passivos podem ser mensurados apenas apds um diagndstico ambiental amplo que apontem
as causas e mitigacao dos eventos ambientais.



6 RESUMO:
6.1 No imdvel ha indicios de contaminag¢do? (x ) Nao ( ) Sim

( ) Informacdo insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

6.2 No entorno, ha logradouros que estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3?

(X)Nao ( ) Sim - Indique o local:

() Nao existe lista publica de areas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?
(X)) Nao ( ) Sim—Indique o local: _

( ) Informacgdo insuficiente (obrigatério justificar). Justifique:

Approval Avaliacdes e Engenharia

Nome do Respons pelo preenchimento Nome da Empresa representada:

i 04.636.513/0001-44

el pelo preenchimento: CNPJ da Empresa representada:

Foto Aérea e/ou Imagem de Satélite do Imével (presente e/ou passado), conforme
disponibilidade

Presente Passado




Resolucédo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

“e
i ‘ Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

&7 Lein® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620261195273

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

RUBENS MONTEIRO DE ARRUDA FILHO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2604799987
Registro: 0601293416-SP
Empresa Contratada: APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA EIRELI Registro: 1157043-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacdo e Exportacdo CPF/CNPJ:49.795.800/0018-83

Ltda. Ne:
Endereco: Estrada Municipal HENRIQUE BEGO 2111
Complemento: Bairro: CAMPESTRE
Cidade: Piracicaba UF: SP CEP: 13401-777
Contrato: Celebrado em:  16/04/2026 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 30000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acéo Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Enderego: Avenida Anton Von Zubem N°: 721
Complemento: e Rua Jovelino Aparecido Miguel Bairro: Jardim do Lago Continuag&o
Cidade: Campinas UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Avenida Tenente Marques N°: 2909

Complemento: e Rua Takaharu Urano Bairro: Polvilho

Cidade: Cajamar UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Cédigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 300

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

Enderego: Rua Dr. Cassio Paschoal Padovani N°: 215

Complemento: Bairro: Morumbi

Cidade: S&o Paulo UF: SAO PAULO CEP:

Data de Inicio: 31/03/2026
Previsédo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:



Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 2/2
CPF/CNPJ:
Enderego: Rua Sdo Jodo N°: 975
Complemento: Bairro: Distrito Artemis
Cidade: Piracicaba UF: SAO PAULO CEP:
Data de Inicio: 31/03/2026
Previsdo de Término: 25/04/2026
Coordenadas Geogréaficas:
Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Consultoria
1 Avaliacéo de imdveis 3020,00000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 5713,19000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 7753,14000 metro quadrado
Avaliacéo de imdveis 2700,00000 metro quadrado
Avaliagéo de imoveis 13000,00000 metro quadrado

Apo6s a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

Avaliagdo técnica de iméveis localizados nos seguintes enderegos:

Avenida Tenente Marques, 2.909, e Rua Takaharu Urano - Bairro do Polvilho [0 Cajamar SP.

Avenida Anton Von Zubem, 721 e Rua Jovelino Aparecido Miguel - Jardim do Lago Continuag&o [1 Campinas SP
Rua S&o Jo&o n° 975  Distrito Artemis [/ Piracicaba SP

Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°215 Morumbi (I Piracicaba (] SP

Av. Dr. Cassio Paschoal Padovani n°300 Morumbi [1 Piracicaba - SP

6. Declaraces

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no
Decreto n°®5.296, de 2 de dezembro de 2004.

7. Entidade de Class — 9. Informagdes
- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
Nenhuma constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Namero.

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

Declaro serem verdadeiras ds |njormagdes acima
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

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

RUBENS MONTEIRO DE A Dj FILHO - CPF: 064.363.898-90

Www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11

CREA-SP
it

Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacéo e Exportagéo E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima i
Ltda. - CPF/CNPJ: 49.795.800/0018-83
Valor ART R$ 285,59 Registrada em: 27/04/2026 Valor Pago R$ 285,59 Nosso Numero: 2620261195273 Versdao do sistema

Impresso em: 27/04/2026 10:31:56

Autenticacdo de ART
2620261195273
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Aos cuidados de Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importagédo e Exportagao Ltda. Grant Thornton Corporate Consultores

de Negocios Ltda.

Praia do Flamengo, 154 | 4° andar |

Ref.: Relatério n2 2452D-028-PB Flamengo - Rio de Janeiro | RJ | Brasil
T +55 21 3512.4100
Prezados, grantthornton.com.br

Atendendo a solicitagdo da Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importacao e Exportacéo Ltda (“Manetoni” ou “Cliente”), a Grant Thornton Corporate e
Consultores de Negécios Ltda. (“GT”) apresenta seu Relatério relacionado a Avaliagao Imobiliaria do imével definido neste documento como “Unidade Industrial
Valenga”, localizado no municipio de Valenga — Rio de Janeiro.

Neste Relatorio descrevemos os procedimentos executados, bem como os resultados obtidos, de maneira objetiva com finalidade de compartilhar as conclusées
qualitativas de nossas analises.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposi¢éo para dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Juoisig,

Atenciosamente,

Marco Aurélio Paulino Neves Alexandre Cecchetti Moreira
Sécio Sécio Gestao de Ativos

T +55 21 3512.4100 T +55 21 3512.4100

E marco.neves@br.gt.com E alexandre.cecchetti@br.gt.com

“Grant Thornton” é referéncia a marca pela qual as firmas-membro Grant Thornton prestam servigos de auditoria, impostos e consultoria a seus clientes e/ou refere-se a uma ou mais firmas-membro, conforme o caso.

Grant Thornton Corporate Consultores de Negoécios Ltda. € uma firma-membro da Grant Thornton International Ltd (GTIL). A GTIL e as firmas-membro ndo constituem uma sociedade mundial. A GTIL e cada firma-

membro é uma entidade legal separada. Servigos sao prestados pelas firmas-membro. A GTIL n&o presta servigos a clientes. A GTIL e suas firmas-membro néo sdo agentes uns dos outros e néo se responsabilizam

por atos ou omissdes uns dos outros. grantthornton.com.br
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1. Sumario executivo
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Sumario executivo

Tendo em vista a solicitagéo por parte da Manetoni, se fez necessario a Area terreno Area
realizagado da avaliagédo imobiliaria de seu imovel localizado na Estrada
Valenca Barra do Pirai, KM 71 21D - Bairro Canteiro, Valenga - RJ, para fins

gerenciais, com data de referéncia em 31 de dezembro de 2023.

Descrigao construida Valor justo (R$)

(m?)

(m?)

Bens Iméveis

Unidade Industrial Valenga 162.130 15.482 47.448.100
Os procedimentos do estudo da vida util foram baseados em publicagdes de

referéncia, como o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia) e ASA (American Society of Appraisal), além da experiéncia da

Grant Thornton (GT) em trabalhos de analise de ativos similares, bem como

pesquisas com os principais players de mercados e especialistas da regido

analisada.

De forma a cumprir os requisitos normativos, bem como, identificar os
aspectos relevantes para o estudo, a GT realizou a inspegao fisica no ativo da
empresa.

Os valores resultantes da avaliagdo imobiliaria estdo apresentados na tabela
ao lado:

° GrantThornton
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2. Objetivo e escopo do trabalho
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Objetivo e escopo

Objetivo

O Objetivo da Grant Thornton foi auxiliar a contratante na avaliagao
imobiliaria do imével alvo da avaliagao, para fins gerenciais.

Escopo

O Escopo seguiu os procedimentos de avaliagdo de acordo com as diretrizes
da NBR 14.653 da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas) que
regula procedimentos de avaliagao de ativos no Brasil.

Para desenvolvimento do trabalho a GT seguiu os seguintes procedimentos:

» Discussbes com executivos e colaboradores envolvidos;

* Analise de documentacgéo e entendimento sobre as caracteristicas do
imovel;

» Vistoria técnica; e

+ Coleta de dados de mercado para compor a base de dados comparativos
suporte para a avaliagéo.
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Com base nas informagdes da Administragdo e também no levantamento
realizado durante as vistorias, as naturezas dos ativos adiante fizeram parte
do escopo do estudo:

Bens imoéveis

Imével denominado Unidade Industrial Valenga, cujo terreno esta sob
matricula namero 10.419, medindo 162.130 m? (cento e sessenta e dois mil,
cento e trinta metros quadrados), com construgédo de 15.482 m? (quinze mil,
quatrocentos e oitenta e dois metros quadrados).

Q GrantThornton



Premissas gerais

Premissas gerais

A seguir, as principais premissas utilizadas para o escopo proposto:
+ Data-base: 31 de dezembro de 2023;

+ Padrao de valor: valor justo;

+ Metodologia: para a conclusao de valor, foi utilizado o Método Evolutivo,
com aplicagéo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o
da Quantificagdo de Custos;

+ Dados e informacoes: as dimensdes do imovel, foram baseadas em
documentos fornecidos pela Administragdo, bem como coletadas durante
a vistoria técnica realizada pela GT; e

+ Dados de mercado: nossas estimativas e calculos apresentados nesse
Relatério sdo baseados em expectativas mercadolégicas, bem como em
condigdes macroecondmicas existentes na data-base do trabalho, as
quais poderao ser diferentes no futuro e, consequentemente, impactar
nos valores definidos.

o GrantThornton
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3. Sobre o imovel
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Cidade

Valenca/RJ

Valenca é uma cidade localizada no estado do Rio de Janeiro. Situa-se a
cerca de 150 quildbmetros a noroeste da capital do estado, Rio de Janeiro.
Fundada em 1823, a cidade tem uma rica historia e influéncia cultural.

A cidade também que por muito tempo foi um polo de produgéo de café, hoje
possui produgdo pecuaria e algumas industrias, abrangendo segmentos
como: produgao téxtil, produtos quimicos, plasticos, e metalurgia. Essas
atividades econdmicas contribuem para a geragéo de empregos e
desenvolvimento local.

Bairro Canteiro

Canteiro desempenha um papel significativo na dindmica local. Com uma
diversidade de pequenos negoécios e comércios locais, o bairro € um
importante centro comercial para a regido. Lojas de artesanato, restaurantes,
mercados e servigos diversos contribuem para a movimentagdo econdémica,
gerando empregos e sustento para muitos residentes. Além disso, eventos
culturais e turisticos frequentemente organizados no bairro atraem visitantes,
impulsionando o setor de turismo e aumentando a demanda por produtos e
servigos locais. Apesar dos desafios enfrentados, como a necessidade de
investimentos em infraestrutura e a promog&o do empreendedorismo local, o
bairro Canteiro continua sendo um importante centro econémico € um ponto

de referéncia para o desenvolvimento sustentavel da comunidade de Valenca.

10 © 2024 | Grant Thornton Corporate Consultores de Negécios Ltda. Todos os direitos reservados | GTB44622
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Imovel

Unidade Industrial Valenga

Caracteristicas do imével

Topografia Plana
Area de terreno 162.130 m?
Area Construida 15.482 m?

Rua pavimentada, via secundaria proxima a

Acesso .
rodovia

Perimetro gradeado, acesso por guarita,
possui area administrativa externa aos
galpdes, pe direito duplo em 2 dos 5
galpdes e pisos reforcados.

Caracteristicas do imovel

Imével atualmente ocupado pela Industria
Metalurgia Sul Fluminense, sob contrato de
R$ 706.680/més, no periodo de margo/2020
a margo/2026.

Ocupacgéao

11 © 2024 | Grant Thornton Corporate Consultores de Negécios Ltda. Todos os direitos reservados | GTB44622
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Imovel - Zoneamento

Unidade Industrial Valenga

Caracteristicas do imovel

ZEDEIS - Zona Especial de
Zoneamento Desenvolvimento Econémico Industrial
Sustentavel

Area Minima do Lote: 900m?

Coeficiente de Aproveitamento, (Maximo) —

Caracteristicas
St 4,0

Taxa de ocupagao < 85%

ZEIU - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE URBAND

ZEDEIS - ZONA INDUSTRIAL

ZR3 - Z0NA RESIDENCIAL 3

L

° GrantThornton
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4. Metodologia e procedimentos
adotados
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Metodologia

Para estimativa do valor justo dos imdveis avaliados, foram realizados
procedimentos orientados pelas diretrizes estabelecidas na Norma Brasileira
de Avaliagdes publicadas pela ABNT - Associagéo Brasileira de Normas
Técnicas, NBR 14.653, em suas partes:

1 — Procedimentos gerais; e
2 — Imoveis urbanos.

Para a estimativa do valor justo do imdvel, foi utilizado o método Evolutivo,
com aplicagéo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para a
parcela Terreno, e o Método da Quantificagdo de Custo, para a parcela
Construgdes. Além disso, foi aplicado o método da Capitalizagcdo de Renda
para teste de sanidade dos valores.

Método evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método
Evolutivo indica o valor do bem pela somatéria dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado,
deve ser considerado o fator de comercializagéo.

Fator de comercializagao

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigédo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um) (NBR 14653-1).
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O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem
informado ndo pagaria pela propriedade sendo avaliada nada mais a ndo ser
o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade.

Sobre os custos de reprodugao das construgdes e benfeitorias € aplicada
uma depreciagao levando-se em consideragéo os aspectos fisicos e
funcionais, a vida util e o estado de conservacgéo.

Este método é particularmente aplicavel quando o imével avaliado possui
benfeitorias relativamente novas que representam o melhor uso do terreno,
ou quando benfeitorias relativamente Unicas ou especializadas estéo
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ou locagéo de
imdveis similares.

Método comparativo direto de dados de mercado

O método comparativo de dados de mercado foi aplicado na avaliagdo do
terreno do imovel. A aplicacdo do método consiste na comparacgéo do terreno
analisado, com outros pesquisados em regides economicamente similares,
por meio de pesquisas junto a especialistas do mercado local e sites
especializados.

Q GrantThornton



Metodologia

O valor do imével apresentado neste laudo deve ser assumido como Valor
Justo, que é definido como o prego mais provavel que seria recebido pela
venda de um ativo ou que seria pago pela transferéncia de um passivo em
uma transagao nao forgada entre participantes do mercado numa
determinada data base.

Tratamento por fatores

Observando que cada amostra comparativa possui ao menos uma
caracteristica diferente em relagédo a propriedade em analise, o emprego do
tratamento por fator, indica a utilizag&o de fatores para homogeneizar os
valores unitarios de ofertas/transacdes destes comparativos.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos realizados
de acordo com as caracteristicas da regido. Ao lado apresentamos os fatores
utilizados na analise:
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Oferta

A aplicacéo deste
fator considera a
margem de desconto
em uma negociacao.

Area

Os elementos
comparativos foram
corrigidos em fungao

de sua area, visto que

ha diferenca de
valores unitarios de
acordo com a
dimenséo do terreno.

Acesso

Estes fator considera
a influéncia do tipo de
via de acesso ao
imoével.

Formato

Esse fator leva em
consideragéo o
formato do imovel.

Q GrantThornton



Metodologia (cont.)

Fatores de ajuste

Venda 1.00 Area da Amost Area da Amost
rea da Amestra N i rea da Amostra 4
P —| = < =[——]**: ou
Opiniao 1,00 s [Arsa do Avalz’anda] 20.7e= 13 entdo F area [A‘ma. do Avu!icmda] !
Oferta 0,90 Area da Amostra N N Area da Amostra 1/8.
SE[f—————-]207¢e<13entdoF drea o Fwr— AL
Oferta Var. 0,80

Saneamento das Amostras

Formato Atributo L L L

Com a utilizagao dos fatores e a realizagdo da homogeneizagao, as
Regular 1,10 amostras passam por um processo de saneamento afim de retirar os
Irregular 1.00 elementos com maior variagéo entre elas. Para esta estimativa, utilizou-se o

desvio de + 40% da média dos elementos comparativos homogeneizados.

Rodovia 1,00
Via Arterial 0,95
Via Coletora 0,90
Via Secundaria 0,85

o GrantThornton
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Metodologia (cont.)

Grau de fundamentagao e grau de precisao

A determinagéo do grau de fundamentagao e de precisdo do modelo de calculo elaborado € a Ultima etapa da avaliagdo. Para ambos os testes normativos
existem trés niveis de graus, sendo eles |, Il e lll. Conforme premissas estabelecidas pela ABNT NBR 14.653-2, este trabalho atende o grau de fundamentagéo
Il e grau de preciséo Il. A seguir, encontram-se as informagdes analisadas em cada um dos itens normativos para a determinagéo das classificacdes
apresentadas:

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Grau
Item Descrigao
]l 1
1 Caractenzagao do imovel Completa quantq a todos os fatores Adocéo de situagdo paradigma
avaliando analisados
Quantidade minima de dados de
2 ; - 12 3
mercado, efetivamente utilizados
Apresentacgao de informagdes relativas a todas Apresentagao de informagdes
3 Identificagdo dos dados de as caracteristicas dos dados analisadas, com relativas a todas as caracteristicas
mercado foto e caracteristicas observadas pelo autor do dos dados correspondentes aos
laudo fatores utilizados
4 Intervalo admissivel de ajuste para 080a1.25 0,40 a 2,50*

o conjunto de fatores
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,

pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

° GrantThornton

17 © 2024 | Grant Thornton Corporate Consultores de Negécios Ltda. Todos os direitos reservados | GTB44622



Metodologia (cont.)

Tabela 5 - Grau de precisao nos casos de utilizagiao de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores

Descrigao Grau

Amplitude do intervalo de confianga de ] 1} |

80 % em torno da estimativa de

° GrantThornton
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Metodologia (cont.)

Dispersao dos comparativos

Itabeca

Sao Jose das'Trés

/} 3 *—-/“"’zk\ i\)r
‘\PN }Z‘\_mto das Flores

FernandesiFigueira

: Amqstra 2°-.85.000m? - R$10,59/mz ‘Amostra 42185 440m2"- RSS,OQ;’m?
Santa Rita de-Jacutinga et Tertete 2

Pentagna
Rlo das Flores

Amostra 1= 100! OEJDm2 RSQ @2me2 (Aprox)

- __{*-"'E’ p
; v
- x Santa I@ge!’d&Rno Preto .a{goas Abarrancamenlo
mostra 3i- 92.000m? - RS 7, 62/m? (Aprox) k%

PedroxCarlos Valenga
Unid: Industrial - Valenga

C t
e OfAmostra 2420000 - 812,50/ lioe Monteirs i
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19 © 2024 | Grant Thornton Corporate Consultores de Negécios Ltda. Todos os direitos reservados | GTB44622




Metodologia (cont.)

Método da quantificagao de custo

Este método reconhece o Custo de Reposi¢cdo Novo (“CRN”) das
construgdes e benfeitorias, por meio de orgamentos sintéticos e/ou analiticos,
levando em consideragao os custos diretos (quantidade de materiais e méo
de obra), além dos custos indiretos. Para determinadas construcdes e
benfeitorias, a quantificagéo do custo é utilizada com base em fontes
consagradas da Engenharia da Avaliagéo.

Ap06s a estimativa do CRN, o Valor Patrimonial é determinado através da
aplicagédo de uma taxa de depreciagéo calculada, em func¢ao da idade, vida
util do bem e estado de conservagéo dos Ativos.

Obsolescéncias funcionais e econémicas também s&o levadas em
consideragéo na estimativa do valor patrimonial das constru¢des, quando
aplicaveis.

O método inicia-se em desenvolver modelos matematicos para estimativa do
CRN de cada edificagéo e benfeitoria, através de um ou mais custos
unitarios, conforme detalhado a seguir:

+ Custo Unitario Basico (“CUB”) R&N: publicado pelo Sinduscon do
estado dos estados onde encontram-se cada um dos objetos: trata-se do
principal indicador do setor imobiliario e é calculado mensalmente pelos
Sindicatos da Industria da Construgéo Civil de cada estado.
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Para os custos unitarios publicados pelo Sinduscon, chamados CUB,
realizamos ajustes de acordo com a tipologia e padrao construtivo, de acordo
com estudos elaborados pelo IBAPE. Os custos unitarios utilizados, referem-
se a data-base de avaliagdo, ou em determinados casos a data mais proxima
(quando ainda n&o divulgadas pelas instituigbes).

Depreciacao fisica

Uma vez que os Bens Imoveis foram utilizados ao longo de periodos
variaveis, o Valor Patrimonial é estimado através da adequagao do CRN a
perda de valor devido ao deterioramento fisico, tecnoldgico e arquitetonico,
além do efeito de provaveis obsolescéncias funcionais e/ou econémicas.

Nossas estimativa de depreciacao foi realizada tendo como base a perda
fisica de valor em relagao a idade, vida util, estado de conservagao e vida util
remanescente em um determinado periodo no tempo, dos Ativos analisados.
As principais definigées séo:

+  Vida Util (“VU”) — a vida util, expressada em anos, é a vida técnica que
um bem sera usado antes de sua deterioragdo a uma condigéo
inutilizavel ou quando este é retirado de servigo;

» Idade Cronolégica (“IC”) — o tempo decorrido de vida de um bem desde
que foi originalmente iniciado sua operagao;

Q GrantThornton



Metodologia (cont.)

+ Idade Efetiva (“IE”) — a idade do bem indicada pela sua atual condigéo,
o qual pode ser ou ndo igual a IC;

+ [Estado de conservagao — “situacéo das caracteristicas fisicas de um
bem, em um determinado instante, em decorréncia da sua utilizagédo e da
manutengao a que foi submetido”; e

+ Vida Util Remanescente (“VUR”) — periodo desde a data-base da
analise até a data esperada em que o bem deixara de ser
economicamente viavel.

As estimativas da vida util na avaliagao dos bens iméveis foram baseadas
em publica¢des de referéncia e em nossa experiéncia na avaliagdo de ativos
similares.

Diferentes padrbes de deterioragao fisica sdo reconhecidos e amplamente
utilizados nas praticas da Engenharia da Avaliagdo. Na aplicagédo da
Depreciagéo Fisica utilizamos a seguinte curva:

» Straight Line (“SL”) — estudo que leva em consideragao a idade
aparente do bem, ou seja, aquela diferente de IC, onde leva em
consideragéo seu estado de conservagao e a vida util técnica de um
Ativo.
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Método da capitalizacado de renda

O Método da Renda é um dos métodos mais utilizados na avaliagao de
propriedades imobiliarias, especialmente em situagdes onde a propriedade
esta sendo usada para gerar renda, como no caso de imoveis comerciais,
industriais ou de aluguel. Esse método é baseado na ideia de que o valor de
uma propriedade esta relacionado a renda que ela pode gerar ao longo do
tempo.

De forma mais detalhada, a abordagem da renda fundamentada por fluxo de
caixa projeta rendas previstas futuras trazidas a presente por uma taxa de
desconto, esta que reflete o risco associado a operagéo e investimento
imobiliario.

Descontados todos os fluxos de caixa futuros, € somado o valor de cada ano
durante periodo projetivo e entao definido o valor total da propriedade.

Tal metodologia nos permite aplicar premissas mercadoldgicas que
representam a melhor realidade de um imdével comercial, industrial ou de
investimento, levando em consideragéo a composi¢ao da sua taxa de
desconto e taxa de capitalizagéo.

Q GrantThornton



Metodologia (cont.)

Premissas
Periodo projetado 11 anos
Valor de locagdo — Contrato vigente R$ 45,65/m?/més
Valor de locagédo — Renovagéao de mercado R$ 12,88/m?/més
Periodo de contrato 3 anos
Crescimento 1,0% ao ano
Vacéancia 6 meses
Caréncia 3 meses
Renovagéao de contrato Probabilidade de 50% na primeira renovacao, 75% na segunda e 90% na terceira
Comisséao de locagao 1,5 meses da receita de locagcao em periodos de renovagéao
Taxa de desconto 9,6% a.a.
Taxa de capitalizagao 8,6% a.a.

o GrantThornton
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5. Resultado e conclusao
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Resultados e conclusao

Em reais:

Descrigao Endereco Valor justo (R$)

Estrada Valenga Barra do Pirai, KM 71 21D - Bairro

Bens Imoveis Canteiro, Valenga — RJ

Unidade Industrial Valenga — Terreno 162.130 1.344.000
Unidade Industrial Valenga — Construgao 15.482

46.104.100

Total (evolutivo) 47.448.100

Total (capitalizagdo da renda) 47.621.415

Valor justo imével 47.448.100

Tendo em vista os resultados obtidos, entende-se que os Ativos, possuem seu valor justo de R$ 47.448.100 (quarenta e sete milhdes, quatrocentos e
quarenta e oito mil e cem reais).

° GrantThornton
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6. Limitacoes de escopo

25 © 2024 | Grant Thornton Corporate Consultores de Negdcios Ltda. Todos os direitos reservados | GTB47659 @ G ra nt Thornto n



Limitacoes de escopo

De acordo com o Contrato do servigo, nossas analises estdo sujeitas a certas Clausulas Limitativas. Portanto, este Relatério, suas conclusdes, bem como suas
exibicdes e anexos, ndo devem ser lidas ou utilizadas sem levar em consideragéo tais clausulas contratuais.

Além dos itens listados no Contrato, também deve ser considerado que:

O presente estudo visa apresentar as metodologias, procedimentos e premissas, assim como as condi¢gdes limitantes que foram consideradas em seu
desenvolvimento, tendo como objetivo fornecer a estimativa de valor justo dos imdveis listados neste relatorio;

A data-base do trabalho foi informada neste relatério. Portanto, ndo fornece qualquer orientagéo de resultado para os ativos analisados em outra data-base;
Os ativos foram avaliados, considerando que estao livres de quaisquer 6nus ou gravames, bem como passivos ambientais;
Nao fez parte do escopo a verificagao da autenticidade da documentacgao relativa aos ativos analisados; e

A Grant Thornton n&o realizou as medigdes in loco (dos terrenos, construgdes e benfeitorias) e enfatizamos que todos os profissionais envolvidos nos servigos
prestados neste trabalho nao tém qualquer interesse financeiro nos bens em estudo, caracterizando, assim, sua independéncia. Ademais, os honorarios
estimados para a execugéo deste trabalho ndo foram baseados e néo tém qualquer relagdo com os resultados reportados. Adicionalmente, nao foi
considerado neste estudo eventuais deficiéncias nos bens avaliados, incluindo aspectos fisicos, financeiros e/ou legais.
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7. Anexos
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Anexo 1 - Fotos
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Anexo 2 - Homogeneizacao

Imével: GT0004
Area Ponderada: 162.130,00
# Endereco Area de Vendal;z)efgeort(z:::i G i Acesso Area Formato F:J't::t:e Valor Unitario Valor Unitario
Terreno (m?) (RS) terreno Oferta Einal ajustado (RS/m?) Final (R$S/m?)
1 10 km do centro de Valenga, 800r  100.000,00 900.000,00 9,02 0,90 1,05 0,94 1,00 0,99 8,07 8,07
2  RJ153Km33,5 85.000,00 900.000,00 10,59 0,90 1,00 0,92 1,00 0,92 8,79 8,79
3 RJ153 92.000,00 700.000,00 7,62 0,90 1,00 0,93 1,10 1,03 7,07 7,07
4 RJ-147 aprox 3KM O de Pentagna 185.440,00 1.500.000,00 8,09 0,90 1,00 1,03 1,10 1,13 8,26 8,26
5  Aprox 500m da Estr. Nestor Ribeir 20.000,00 250.000,00 12,50 0,90 1,05 0,77 1,00 0,82 9,25 9,25
Anidlise Estatistica

Média (ajuste de unidade) (RS/m?) (1) 8,29
12,00 Numero de comparaveis (n) 5,00
Notas: Desvio padrdo (2) 0,82
1 - Valor Unitario Médio: média aritmética dos valores unitarios dos comparativos apés o tratamento. 10,00 T (student) (3) 2,78
2 - Desvio Padrdo: uma medida da dispersdo estatistica da amostra analisada. 8,00 Intervalo (4) +40%
3 - Distribuicdo T de Student: parametro utilizado para determinar o intervalo Minimo (5) 4,97
4 - Intervalo de Saneamento: faixa em torno do valor médio unitério para a exclusdo de outliers. 6,00 Maximo (6) 11,60
5 - Valor Unitdrio Maximo: valor maximo na gama de amostra. Valor Unitario s/ ajuste (R$/m?) 8,29

6 - Valor Unitario Minimo: valor minimo na faixa de saneamento. 4,00 Campo de arbitrariedade (8) -
7 - Média da Unidade de Saneamento: valores unitarios médios aritméticos ndo diferindo. Valor Unitario (R$/m?) (7) 8,29
8 - Campo de Arbitrariedade: Intervalo em torno da estimativa de tendéncia central, 2,00 NUmero de comparaveis ajustadas (n) 5,00
onde o avaliador pode ajustar o valor final se devidamente fundamentado. Area (m?) 162.130,00
B i < 00 10,00 1500 Justo Imovel s/ Arredondamento (BRL) 1.343.719,52
’ ! ! Valor Justo Imével (BRL) 1.344.000,00

° GrantThornton
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Anexo 3 - Construcoes e benfeitorias

GTID Local ID Unidade Ducrlginﬁonplota Quantidade Unidade kade Final Guato Unitario Final GRN (R§) MadeFinal  Vida util Final VUR Curva de Dep. Fator Dep. Valor Justo (R$)
8 GTO004 dustrial Valernga (Galpdo 01) IA67 00 e il eXivedi] 1147306537 il ) 54 5L T.740.000,00
El GTO004 dustrial Valenga (Galpdo 02) 501,00 e il eXivedi] 12683044 48 il ) 54 5L 8.560.000,00
10 GTO004 trial ValengaUnidade Industrial Valenga (Galpdo 03) 227500 m ] 408563 0204 803 38 ] ) 54 5L 6270.000,00
11 GTOH04 irial Valengalinid ustrial Valenga (Galpdo 04) 2F0500 m % 408563 % i) 54 5L 6.330.000,00
iz GTOH04 irial ValengalInid ustrial Valenga (Pred 342000 m? 4 IE2ZED 4 ) 76 5L 09500 000,00
13 GTON irial Valengalinid ustrial Valenga [Cobertura ertre Galpdes) TEOD m 26 60.80520 26 20 2 sL 01000 610000
14 GTOO04 irial Valengalinid ustrial Valenga (Guarita) 800 m 8 819528 65562 21 8 70 62 SL 08857 58 000,00
15 GTOO04 irial Valengalinid ustrial Valenga {Outras Ca-s‘.'.?:‘Es - Casa Admin s'.f:r;i:;— 470,00 m 8 444306647 8 &0 52 SL 085667 3.850.000,00
16 GTO004 irial Valengalinid ustrial Valenga (Terraplanagem) 43.000,00 m & & 25 17 5L 06800 000,00

° GrantThornton
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Anexo 4 — Fluxo de caixa

Ano -1 Ano - 2 Ano - 3 Ano - 4 Ano -5 Ano - 6 Ano -7 Ano - 8 Ano -9 Ano - 10 Ano - 11
Total Receita de Locagéo 8.480.160 8.480.160 5.300.100 5.461.033 5.473.242 2.961.423 4.006.963  4.025.833 1.647.235  3.180.935 3.180.935
Contrato Atual / Renovagdes 8.480.160 8.480.160 5.300.100 5.461.033 5473242 2961423 4.006.963  4.025.833 1.647.235  3.180.935 3.180.935
Receita Liquida 8.480.160 8.480.160 5.300.100 5.461.033 5.473.242 2.961.423 4.006.963 4.025.833 1.647.235  3.180.935 3.180.935
Custos operacionais - - (682.629) - - (500.870) - - (397.617) - -
Comissao de Locagéo - - (682.629) - - (500.870) - - (397.617) - -
RECEITA LIQUIDA OPERACIONAL 8.480.160 8.480.160 4.617.471 5.461.033 5.473.242  2.460.553 4.006.963  4.025.833 1.249.618  3.180.935 3.180.935
Lucro Liquido 8.480.160 8.480.160 4.617.471 5.461.033 5.473.242  2.460.553 4.006.963  4.025.833 1.249.618  3.180.935 3.180.935
Fluxo de Caixa Livre 8.480.160 8.480.160 4.617.471 5.461.033 5.473.242 2.460.553 4.006.963  4.025.833 1.249.618  3.180.935 3.180.935
Taxa de Desconto 9,60% 9,60% 9,60% 9,60% 9,60% 9,60% 9,60% 9,60% 9,60% 9,60% 9,60%
Periodo 12 24 36 48 60 72 84 96 108 120 132
Fator de desconto 0,91 0,83 0,76 0,69 0,63 0,58 0,53 0,48 0,44 0,40 0,36
Fluxo de Caixa Descontado 7.737.372 7.059.646  3.507.297 3.784.710  3.460.923 1.419.611 2.109.315 1.933.621 547.624  1.271.889 1.160.483
Soma dos fluxos de caixa 32.832.007 Valor Terminal
NOI do ultimo ano 3.180.935
Taxa de Capitalizagéo 8,60%
Valor no dltimo periodo 36.987.614
Fator de Desconto 0,40
Valor presente do valor ter 14.789.407

Valor da operagéo (Enterprise Value) 47.621.415
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Atendendo a solicitacdo da Manetoni Distribuidora de Produtos Siderurgicos Importagdo e Exportagéo Ltda (“Manetoni” ou “Cliente”), a GRANT THORNTON
Corporate e Consultores de Negocios Ltda. (“GT”) apresenta seu Relatorio relacionado a Avaliagdo Imobiliaria do imével definido neste documento como “Depésito
Pirituba”, localizado no Jardim Pirituba — S&o Paulo.

Neste Relatério descrevemos os procedimentos executados, bem como os resultados obtidos, de maneira objetiva com finalidade de compartilhar as conclusdes
qualitativas de nossas andlises.
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1. Sumario executivo
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Sumario executivo

Tendo em vista a solicitagdo por parte da Manetoni, se fez necessario a
realizacdo da avaliacdo imobiliaria de seu imével localizado na Av. Amador
Aguiar s/n esquina Av. Professor Affonso José Fioravante, para fins
gerenciais, com data de referéncia em 31 de dezembro de 2023.

Descrigdo INCEY (D) Valor Justo (R$)

Bens Imdveis

Os procedimentos do estudo da vida util foram baseados em publicacdes de Deposito Pirituba — Terreno 1.831,00 2:873.000
referéncia, como o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliac@es e Pericias de Depésito Pirituba — Construgéo 1.831,00

. . . . . A 6.700
Engenharia) e ASA (American Society of Appraisal), além da experiéncia da

Grant Thornton (GT) em trabalhos de analise de ativos similares, bem como

. o . . Total 2.879.700
pesquisas com os principais players de mercados e especialistas da regiao

analisada.

De forma a cumprir os requisitos normativos, bem como, identificar os
aspectos relevantes para o estudo, a GT realizou a inspecao fisica no ativo da
empresa.

Os valores resultantes da avaliagdo imobiliaria estdo apresentados na tabela
ao lado:

o GrantThornton
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2. Objetivo e escopo do trabalho
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Objetivo e escopo

Objetivo

O Objetivo da Grant Thornton foi auxiliar a contratante na avalia¢éo imobiliaria
do imovel alvo da avaliagdo, para fins gerenciais.

Escopo

O Escopo seguiu os procedimentos de avaliagao de acordo com as diretrizes
da NBR 14.653 da ABNT (Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas) que
regula procedimentos de avaliagdo de ativos no Brasil.

Para desenvolvimento do trabalho a GT seguiu os seguintes procedimentos:

+ Discussdes com executivos e colaboradores envolvidos;

* Andlise de documentacéo e entendimento sobre as caracteristicas do
imovel;

» Vistoria Técnica;

* Coleta de dados de mercado para compor a base de dados comparativos
suporte para a avaliagao.
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Com base nas informacgdes da Administracéo e também no levantamento
realizado durante as vistorias, as naturezas dos ativos abaixo fizeram parte do
escopo do estudo:

Bens Imoveis:

Imével denominado Depdsito Pirituba, cujo terreno esta sob matricula
numero 269.099, medindo 1.831 m2 (mil, oitocentos e trinta e um
metros quadrados), com constru¢do de 1.831 m2 (mil, oitocentos e
trinta e um metros quadrados).

O GrantThornton



Premissas Gerais

Premissas Gerais

Abaixo as principais premissas utilizadas para 0 escopo proposto:

Data-base: 31 de dezembro de 2023;
Padrao de Valor: Valor Justo;

Metodologia: Para a conclusdo de valor, foi utilizado o Método Evolutivo,
com aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o da
Quantificacéo de Custos;

Dados e informacdes: As dimensdes do imdével, foram baseadas em
documentos fornecidos pela Administracdo, bem como coletadas durante a
vistoria técnica realizada pela GT;

Dados de Mercado: Nossas estimativas e célculos apresentados nesse
Relatério séo baseados em expectativas mercadoldgicas, bem como em
condi¢cdes macroecondmicas existentes na data-base do trabalho, as quais
poderdo ser diferentes no futuro e, consequentemente, impactar nos
valores definidos.
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3. Sobre o imoével
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Cidade

Séo Paulo/SP

sito - Pirituba
Séo Paulo é a capital do estado de Sao Paulo. Possui a maior popula¢éo entre
as cidades do Brasil e é a 52 mais populosa do mundo. Fundada em 1554 a
cidade tem uma rica histéria e desempenha um papel fundamental no

desenvolvimento econémico e cultural da regiéo.

A cidade também possui um setor industrial ativo, principalmente nas cidades
préximas da regido metropolitana. Abrange diversos segmentos, como
metalurgia, alimentos e produtos quimico. A cidade é o maior centro
econdmico do pais, contribuindo intensamente para a geracéo de empregos e
desenvolvimento econdmico.

Sao Paulo tem aproximadamente 11.452.000 habitantes e 914,56 km2 de area
urbana.

Bairro Jardim Pirituba

De regido mista entra comercial e residencial, o bairro Jardim Pirituba é
composto principalmente por casas e condominios residenciais, além de uma
concentracéo industrial proxima as principais avenidas, conta com
infraestrutura basica para atendimento de seus moradores: transporte publico,
instituicBes de ensino, postos de salde, comércios e servigos locais.

Jardim Pirituba conta com uma variedade de empresas nos setores industriais
e prestadoras de servigos.

° Grant Thornton
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Imovel

Depdsito Pirituba

Caracteristicas do Imével

Topografia Plana

Area de terreno 1.831 m?

Area Construida 1.831 m2

Acesso Rua pavimentada, via arterial

Perimetro com muro, acesso por

Caracteristicas do imovel ~ s "
portédo metalico, patio para manobras.

o GrantThornton
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Imovel - Zoneamento

Depdsito Pirituba

Caracteristicas do Imével

Zoneamento

Caracteristicas

ZPI-1 — Zona Predominantemente
Industrial 1

Lote Minimo e Maximo: 1000m2 e
20.000m?2

Coeficiente de Aproveitamento:
(Minimo, Médio e Basico) — (0,5; 1,0;
1,5)

Taxa de Ocupagéo: £ 70%

Altura Maxima: 28m

B ZEPAM

Zona Especial de Preservacac Ambiental

B ZEIS-1

Zona Especial de Interesse Social 1

. P
Zona Predominantemente Industrial 1
[ ZMa
Zona Mista ambiental

. U

Zona Eixo de Estruturacao e
Transformacao Urbana
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4. Metodologia e procedimentos
adotados
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Metodologia

Para estimativa do valor justo dos imoveis avaliados, foram realizados
procedimentos orientados pelas diretrizes estabelecidas na Norma Brasileira
de Avaliacdes publicadas pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, NBR 14.653, em suas partes:

1 — Procedimentos Gerais; e
2 — Imoéveis Urbanos.

Para a estimativa do valor justo do imdvel, foi utilizado o método Evolutivo,
com aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para a
parcela Terreno, e o Método da Quantificacdo de Custo, para a parcela
Construcdes.

Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método
Evolutivo indica o valor do bem pela somatéria dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado,
deve ser considerado o fator de comercializac¢&o.

Fator de Comercializagéo:

Raz&o entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢do ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um) (NBR 14653-1).
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O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem
informado ndo pagaria pela propriedade sendo avaliada nada mais a nédo ser
o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade.

Sobre os custos de reprodugdo das construcdes e benfeitorias é aplicada
uma depreciacdo levando-se em consideragdo o0s aspectos fisicos e
funcionais, a vida Util e o estado de conservacao.

Este método é particularmente aplicavel quando o imdvel avaliado possui
benfeitorias relativamente novas que representam o melhor uso do terreno,
ou quando benfeitorias relativamente Unicas ou especializadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locagao
de imdveis similares.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O método comparativo de dados de mercado foi aplicado na avaliagdo do
terreno do imoével. A aplicacdo do método consiste na comparacdo do
terreno analisado, com outros pesquisados em regides economicamente
similares, por meio de pesquisas junto a especialistas do mercado local e
sites especializados.

O valor do imovel apresentado neste laudo deve ser assumido como Valor
Justo, que é definido como o preco mais provavel que seria recebido pela
venda de um ativo ou que seria pago pela transferéncia de um passivo em
uma transacdo ndo forcada entre participantes do mercado numa
determinada data base.
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Metodologia (Cont.)

Tratamento por Fatores

Observando que cada amostra comparativa possui ao menos uma
caracteristica diferente em rela¢édo a propriedade em analise, o emprego do
tratamento por fator, indica a utilizacdo de fatores para homogeneizar os
valores unitarios de ofertas/ transacdes destes comparativos.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos
realizados de acordo com as caracteristicas da regido. Abaixo
apresentamos os fatores utilizados na analise:

Oferta Local Acesso
A aplicacdo deste fator Fator que considera a Estes fator considera a
considera a margem de posicéo do imével influéncia do tipo de via
desconto em uma comparado com a de acesso ao imovel.
negociagao. amostra paradigma.
Area Frentes Mdltiplas
Os elementos Esse fator leva em
comparativos foram consideragéo se o imovel
corrigidos em fungéo de € em uma esquina com
sua area, visto que ha mais de uma frente, ou
diferenca de valores no meio de quadra com
unitarios de acordo com apenas uma. A frente
a dimenséo do terreno. multipla valoriza o
imovel.
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Metodologia (Cont.)

Fatores de Ajuste
Oferta Atributo Acesso Atributo

Venda 1,00 Rodovia 1,00
Opinido 1,00 Via Arterial 0,95
Oferta 0,90 Via Coletora 0,90
Oferta Var. 0,80 Via Secundéria 0,85
Otimo 1,10 . .

Bom 1,05 5 [mﬁ] >0,7e < 1,3, entdo F area =[}%]””‘; ou
R:i::]ar ;SZ sk [A'_A::: :au :::;j:_:a] =0,7e <1,3,entdo F area = [;—:::;: :v’:;i::allfﬂ ; ou
Péssimo 0,90
Esquina 1,10 Com a utilizagdo dos fatores e a realizacdo da homogeneizacédo, as

Meio de Quadra 1,00 amostras passam por um processo de saneamento afim de retirar os

elementos com maior variagdo entre elas. Para esta estimativa, utilizou-se o
desvio de + 40% da média dos elementos comparativos homogeneizados.

o Grant Thornton
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Metodologia (Cont.)

Grau de Fundamentacdo e Grau de Precisdo

A determinacéo do grau de fundamentacao e de precisdo do modelo de célculo elaborado é a Ultima etapa da avaliacdo. Para ambos os testes normativos existem
trés niveis de graus, sendo eles I, Il e lll. Conforme premissas estabelecidas pela ABNT NBR 14.653-2, este trabalho atende o grau de fundamentagéo Il e grau de
preciséo Il. Abaixo, encontram-se as informag@es analisadas em cada um dos itens normativos para a determinacao das classificacdes apresentadas:

Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descricao
1 |
1 Caracterizacado do imével avaliando Sompee quantq 2 {227 eSiElEES Adocéo de situacdo paradigma
analisados
5 Quantidade minima de dados de 12 3

mercado, efetivamente utilizados

Apresentacdo de informagdes relativas a todas Apresentacdo de informagdes

3 Identificagéo dos dados de as caracteristicas dos dados analisadas, com relativas a todas as caracteristicas
mercado foto e caracteristicas observadas pelo autor do dos dados correspondentes aos
laudo fatores utilizados
4 Intervalo admissivel de ajuste para 080a1.25 0,40 a 2,50*

o conjunto de fatores

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,

pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

o GrantThornton
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Metodologia (Cont.)

Tabela 5 - Grau de precisao nos casos de utilizacdo de modelos de regresséo linear ou do tratamento por fatores

Descrigao Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 11 1l |

80 % em torno da estimativa de

o GrantThornton
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Metodologia (Cont.)

Dispersdo dos Comparativos
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Metodologia (Cont.)

Método da Quantificagdo de Custo

Este método reconhece o Custo de reposicdo Novo (“CRN”) das
construcbes e benfeitorias, por meio de orcamentos sintéticos e/ou
analiticos, levando em consideragdo 0s custos diretos (quantidade de
materiais e mao de obra), além dos custos indiretos. Para determinadas
construgdes e benfeitorias, a quantificacéo do custo é utilizada com base em
fontes consagradas da Engenharia da Avaliacéo.

Apés a estimativa do CRN, o Valor Patrimonial é determinado através da
aplicacdo de uma taxa de depreciacéo calculada, em fungdo da idade, vida
util do bem e estado de conservagao dos Ativos.

Obsolescéncias funcionais e econOGmicas também s&o levadas em
consideragdo na estimativa do valor patrimonial das construgdes, quando
aplicaveis.

O método inicia-se em desenvolver modelos matematicos para estimativa do
CRN de cada edificacdo e benfeitoria, através de um ou mais custos
unitarios, conforme detalhado a seguir:

» Custo Unitério Bésico (“CUB”) R&N: publicado pelo Sinduscon do estado
dos estados onde encontram-se cada um dos objetos: trata-se do
principal indicador do setor imobiliario e € calculado mensalmente pelos
Sindicatos da Industria da Construgéo Civil de cada estado;

20 © 2024 | Grant Thornton Corporate Consultores de Negécios Ltda. Todos os direitos reservados | GTB44622

Para os custos unitarios publicados pelo Sinduscon, chamados CUB,
realizamos ajustes de acordo com a tipologia e padrdo construtivo, de
acordo com estudos elaborados pelo IBAPE. Os custos unitarios utilizados,
referem-se a data-base de avaliagdo, ou em determinados casos a data
mais proxima (quando ainda néo divulgadas pelas instituigfes).

Depreciacao Fisica

Uma vez que os Bens Iméveis foram utilizados ao longo de periodos
variaveis, o Valor Patrimonial € estimado através da adequacéo do CRN a
perda de valor devido ao deterioramento fisico, tecnol6gico e arquiteténico,
além do efeito de provaveis obsolescéncias funcionais e/ou econdémicas.

Nossas estimativa de depreciagdo foi realizada tendo como base a perda
fisica de valor em relagdo a idade, vida util, estado de conservagao e vida
atil remanescente em um determinado periodo no tempo, dos Ativos
analisados. As principais definiges séo:

* Vida util (“VU”) — a vida util, expressada em anos, € a vida técnica que
um bem serd usado antes de sua deterioragdo a uma condicédo
inutilizavel ou quando este é retirado de servigo.

» Idade cronolégica (“IC”) — o tempo decorrido de vida de um bem desde
que foi originalmente iniciado sua operagao.

Q GrantThornton



Metodologia (Cont.)

+ Idade efetiva (“IE”) — a idade do bem indicada pela sua atual condi¢éo,
0 qual pode ser ou ndo igual a IC.

+ Estado de Conservacdo — “situagcao das caracteristicas fisicas de um
bem, em um determinado instante, em decorréncia da sua utiliza¢éo e da
manutencao a que foi submetido.”

* Vida util remanescente (“VUR”) — periodo desde a data-base da
analise até a data esperada em que o bem deixara de ser
economicamente viavel.

As estimativas da vida Util na avaliacdo dos bens imdéveis foram baseadas
em publicagdes de referéncia e em nossa experiéncia na avaliagéo de ativos
similares.

Diferentes padrbes de deterioracdo fisica sdo reconhecidos e amplamente
utilizados nas praticas da Engenharia da Avaliagdo. Na aplicacdo da
Depreciacao Fisica utilizamos a seguinte curva:

+ Straight Line (“SL”) — estudo que leva em consideragdo a idade
aparente do bem, ou seja, aquela diferente de IC, onde leva em
considerac@o seu estado de conservagdo e a vida Util técnica de um
Ativo.

o Grant:I'Hornton
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5. Resultado e Conclusao

@ GrantThornton
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Resultados e conclusao

Em reais:

Descrigao do Imével Endereco Valor Justo (R$)

Depdsito Pirituba — Terreno ) _ 1.831,00 2.873.000
Denésito Pirituba — C N Av. Amador Aguiar s/n esquina Av. Professor

eposito Pirituba — Construgao Affonso José Fioravante - Pirituba, SP 1.831,00 6.700
Depdsito Pirituba — Imével Total 2.879.700

Tendo em vista os resultados obtidos, entende-se que os Ativos, possuem seu Valor Justo de R$ 2.879.700 (dois milhdes, oitocentos e setenta e nove mil e
setecentos reais).

° Grant Thornton
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6. LimitacOes de escopo
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LimitacOes de escopo

De acordo com o Contrato do servigo, nossas analises estao sujeitas a certas Clausulas Limitativas. Portanto, este Relatério, suas conclusdes, bem como suas
exibicdes e anexos, ndo devem ser lidas ou utilizadas sem levar em consideragéao tais clausulas contratuais.

Além dos itens listados no Contrato, também deve ser considerado que:

O presente estudo visa apresentar as metodologias, procedimentos e premissas, assim como as condic¢des limitantes que foram consideradas em seu
desenvolvimento, tendo como objetivo fornecer a estimativa de valor justo dos imdveis listados neste relatdrio.

A data-base do trabalho foi informada neste relatério. Portanto, ndo fornece qualquer orientacéo de resultado para os ativos analisados em outra data-base.
Os ativos foram avaliados, considerando que estéo livres de quaisquer 6nus ou gravames, bem como passivos ambientais.
Nao fez parte do escopo a verificagcdo da autenticidade da documentacao relativa aos ativos analisados.

A Grant Thornton néo realizou as medi¢des in loco (dos terrenos, construcdes e benfeitorias) e enfatizamos que todos os profissionais envolvidos nos
servigos prestados neste trabalho ndo tém qualquer interesse financeiro nos bens em estudo, caracterizando, assim, sua independéncia. Ademais, 0s
honorarios estimados para a execu¢éo deste trabalho ndo foram baseados e ndo tém qualquer relagdo com os resultados reportados. Adicionalmente, ndo
foi considerado neste estudo eventuais deficiéncias nos bens avaliados, incluindo aspectos fisicos, financeiros e/ou legais.
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Anexo 1 - Fotos

B

Deposito Pirituba | Fonte: GT

o GrantThornton

Deposito Pirituba | Fonte: GT Deposito Pirituba | Fonte: GT
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Anexo 2 - Homogeneizacao

Imével:
Area Ponderada:

# Endereco

Rua Coronel José Venancio Dias , ¢
Rua Martinho do Amaral, 42

Rua Francisco Xavier de Brito, 283
Rua Fragéria Résea, 130

Rua Erva de Ferro

u b~ w N

Notas:

Area de

Terreno (m?)

2.000,00
1.900,00
2.000,00
2.364,00
4.400,00

GT0006
1.831,00

Prego de
Venda/Oferta*
(RS)
2.000.009,00
3.600.000,00
2.500.000,00
4.000.000,00
7.700.000,00

RS/m? de
terreno

1.000,00
1.894,74
1.592,36
1.692,05
1.750,00

Fator
Oferta

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

1 - Valor Unitario Médio: média aritmética dos valores unitdrios dos comparativos apds o tratamento.
2 - Desvio Padrdo: uma medida da dispersdo estatistica da amostra analisada.
3 - Distribui¢do T de Student: pardmetro utilizado para determinar o intervalo
4 - Intervalo de Saneamento: faixa em torno do valor médio unitério para a exclusdo de outliers.

5 - Valor Unitdrio Maximo: valor maximo na gama de amostra.
6 - Valor Unitdrio Minimo: valor minimo na faixa de saneamento.
7 - Média da Unidade de Saneamento: valores unitarios médios aritméticos ndo diferindo.

8 - Campo de Arbitrariedade: Intervalo em torno da estimativa de tendéncia central,

onde o avaliador pode ajustar o valor final se devidamente fundamentado.
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Local

1,00
0,95
1,00
1,00
1,00

2.000,00
1.800,00
1.600,00
1.400,00
1.200,00
1.000,00
800,00
600,00
400,00
200,00

Fatores de Ajuste

Frentes

Acesso Area Maltiplas
1,06 1,02 1,10
1,00 1,01 1,00
1,00 1,02 1,10
1,00 1,07 1,00
1,00 1,12 1,10

500,00 1.000,00 1.500,00 2.000,00

Fa'tor ol Valor Unitario
AJ,USte ajustado (RS/m?2)
Final

1,18 1.060,09
0,96 1.639,90
1,12 1.608,42
1,07 1.623,29
1,22 1.914,92

Valor Unitario
Final (R$/m?)

1.060,09
1.639,90
1.608,42
1.623,29
1.914,92

Andlise Estatistica

Média (ajuste de unidade) (RS/m?) (1)
Nuimero de comparaveis (n)

Desvio padrdo (2)

T (student) (3)

Intervalo (4)
Minimo (5)
Maximo (6)
Valor Unitério s/ ajuste (RS/m?)
Campo de arbitrariedade (8)

Valor Unitario (RS/m?) (7)
Numero de comparaveis ajustadas (n)
Area (m?)

Justo Imével s/ Arredondamento (BRL)
Valor Justo Imdével (BRL)

1.569,32
5,00

311,52

2,78

+40%

941,59
2.197,05
1.569,32
1.569,32
5,00
1.831,00
2.873.430,75
2.873.000,00
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Anexo 3 - Construcoes e Benfeitorias

GTID Local ID Unidade Descrigao Completa Quantidade Unidade Idade Final Custo Unitério Final CRN (R$) Idade Final  Vida util Final VUR Curva de Dep. Fator Dep. Valor Justo (R$)
X - - - - - - - -

79 GT0006 Depésito Pirituba Depoésito Pirituba (Calgamento de Brita) 1.831,00 m? 13 7,65 14.006,01 13 25 12 SL 0,4800 6.700,00

o GrantThornton
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Apresentacao
Avaliacao Imobiliaria
Manetoni — Taipas

Versao Draft

13 de Outubro de 2023

Manetoni

SOLUGOES EMAGO




S3do Paulo, 13 de outubro de 2023

A: Manetoni — Solu¢des em Ago

A/C: Sr. Luiz Tresmondi

Prezado,

Atendendo a solicitacdo da Manetoni Solucdes em Aco (“Manetoni” ou “Cliente”), a GRANT THORNTON Corporate e Consultores
de Negdcios Ltda. (“GT”) apresenta seu Relatério relacionado a Avaliagdao Imobiliaria dos imdveis definidos neste documento
como “Manetoni Taipas”, localizados no bairro de Taipas, no estado de Sdo Paulo.

Neste Relatério descrevemos os procedimentos executados, bem como os resultados obtidos, de maneira objetiva com
finalidade de compartilhar os valores de nossas analises.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para dirimir quaisquer eventuais
duvidas.

ALEXANDRE Assinado de forma digital
CECCHETTI por ALEXANDRE CECCHETTI

MOREIRA:07002835793
MOREIRA:070028357 pados: 2023.12.11 10:48:01
93 -03'00'

Alexandre Cecchetti
Sécio — Ativo Fixo
S&T — Strategy and Transactions
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01 Objetivo e escopo
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Sumario executivo

Tendo em vista a solicitacdo por parte da Manetoni Solucées em Aco
(“Manetoni” ou “Cliente”), se fez necessdrio a realizacdo da avaliacdo

imobilidria do imdvel pertencente a Manetoni, para determinacgdo do seu
Valor Justo.

Os imoveis estdo localizados conforme descrito abaixo:

* Imével Taipas

Rua Professor Affonso José Fioravanti, 85 - Lot. City Jaragua, Sao
Paulo — SP

A Avaliagdo Patrimonial, levou em consideragdo os métodos e
procedimentos pautados nos preceitos e diretrizes estabelecidos na Norma
Brasileira de Avaliagdes, publicada pela Associa¢do Brasileira de Normas
Técnicas (“ABNT”), NBR 14.653. Além de pesquisas com os principais
participantes de mercados e especialistas da regido analisada.

o GrantThornton

Manetoni Taipas | Fonte: GT

Crt 1 IR
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Escopo dos trabalhos

Imovel analisado

X AREA AREA
IMOVEL TERRENO (m?) | CONSTRUIDA (m2)

GTO0001 MANETONI TAIPAS 5.018,00 2.936,70
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Escopo dos trabalhos
O Escopo deste trabalho seguiu os procedimentos de avaliacdo de acordo com as diretrizes da
NBR 14.653 da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) que regula procedimentos de

avaliacao de ativos no Brasil.
Para desenvolvimento do escopo do trabalho a GT seguiu 0s seguintes procedimentos:

Discussdes com executivos e
funcionarios envolvidos;

VALOR JUSTO

Coleta de dados de mercado
para compor a base de dados
comparativos e calculo do
valor justo do imovel;

° GrantThornton

DADOS E INFORMAGCOES

Analise de documentagéo e entendimento
sobre as caracteristicas do imovel;

Elaboracéo do relatdrio de avaliacéo,
contemplando objetivo, escopo,
procedimentos e metodologias
utilizadas.

VISTORIA IN LOCO

Vistoria presencial para obtencéo de
diagnéstico preciso e entendimento da
realidade de cada imoével;

A etapa de avaliacdo foi elaborada seguindo a
Norma Brasileira NBR 14.653 e suas partes,
publicada pela ABNT (Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas):

1 — Procedimentos Gerais; e

2 — Imoveis Urbanos.
Além de preceitos do IBAPE (Instituto Brasileiro
de AvaliacBes e Pericias de Engenharia).
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Premissas gerais

Abaixo as principais premissas utilizadas para o escopo proposto:
* Data-base: 31 de agosto de 2023;

* Padrdo de valor: Valor Patrimonial;

* Metodologia: Para a conclusdo de valor, foram utilizados os Métodos: Evolutivo,
Comparativo Direto de Dados de Mercado, Quantificacdo de Custos, e o da Renda
(através do fluxo de caixa descontado);

* Dados e informagoes: As dimensdes e caracteristicas das construcdes e benfeitorias e
bens modveis, quando aplicaveis, foram baseadas em documentos fornecidos pela
Administracdo, bem como coletadas durante a vistoria técnica realizada pela GT;

* Dados de Mercado: Nossas estimativas e cdlculos apresentados nesse Relatdrio sao
baseados em expectativas mercadolégicas, bem como em condigdes
macroecondmicas existentes na data-base do trabalho, as quais poderao ser diferentes
no futuro e, consequentemente, impactar nos valores definidos.
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Metodologias aplicadas

Para estimativa do valor patrimonial dos imdveis avaliados, foram
realizados procedimentos orientados pelas diretrizes estabelecidas na
Norma Brasileira de Avaliagdes publicadas pela ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14.653, em suas partes:

1 - Procedimentos Gerais; e
2 — Imdveis Urbanos.

Para a estimativa do valor patrimonial dos imdveis, foram utilizados os
métodos: Evolutivo, Comparativo Direto de Dados de Mercado,
Quantificagdo de Custos, e da Renda (através do fluxo de caixa
descontado).

Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método
Evolutivo indica o valor do bem pela somatdria dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado,
deve ser considerado o fator de comercializagdo.

Fator de Comercializagdo:

Razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de
reedicdo ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que
1 (um) (NBR 14653-1).

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem
informado ndo pagaria pela propriedade sendo avaliada nada mais a nao
ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade.

Q GrantThornton

Sobre os custos de reprodugao das construgbes e benfeitorias é aplicada
uma depreciacdo levando-se em consideracdo os aspectos fisicos e
funcionais, a vida util e o estado de conservagao.

Este método é particularmente aplicavel quando o imdvel avaliado possui
benfeitorias relativamente novas que representam o melhor uso do
terreno, ou quando benfeitorias relativamente Unicas ou especializadas
estdo construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou
locacdo de imdveis similares

Método da Quantificagdo do Custo (Aplicado para parcela EdificagGes)

Este método reconhece o Custo de reposicdo Novo (“CRN”) das
construcdes e benfeitorias, por meio de orcamentos sintéticos e/ou
analiticos, levando em consideragdo os custos diretos (quantidade de
materiais e mdo de obra), além dos custos indiretos. Para determinadas
construgdes e benfeitorias, a quantificacdo do custo é utilizada com base
em fontes consagradas da Engenharia da Avaliagao.

ApOs a estimativa do CRN, o Valor Patrimonial é determinado através da
aplicagdo de uma taxa de depreciagao calculada, em fungdo da idade, vida
util do bem e estado de conservagao dos Ativos.

Obsolescéncias funcionais e econdmicas também sdo levadas em
consideracdo na estimativa do valor patrimonial das construgdes, quando
aplicaveis.

O método inicia-se em desenvolver modelos matematicos para estimativa
do CRN de cada edificacdo e benfeitoria, através de um ou mais custos
unitarios, conforme detalhado a seguir:
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Metodologias aplicadas

Para os custos unitdrios publicados pelo Sinduscon, chamados CUB,
realizamos ajustes de acordo com a tipologia e padrdo construtivo, de
acordo com estudos elaborados pelo IBAPE. Os custos unitdrios utilizados,
referem-se a data-base de avaliacdo, ou em determinados casos a data
mais proxima (quando ainda ndo divulgadas pelas instituigdes).

Depreciacdo Fisica

Uma vez que os Bens Imodveis foram utilizados ao longo de periodos
varidveis, o Valor Patrimonial é estimado através da adequagdo do CRN a
perda de valor devido ao deterioramento fisico, tecnolégico e
arquiteténico, além do efeito de provaveis obsolescéncias funcionais e/ou
econdmicas.

Nossas estimativa de depreciagao foi realizada tendo como base a perda
fisica de valor em relagdo a idade, vida util, estado de conservagao e vida
util remanescente em um determinado periodo no tempo, dos Ativos
analisados. As principais definicdes sdo:

e Vida util (“VU”) — a vida util, expressada em anos, é a vida técnica que
um bem serd usado antes de sua deterioracdo a uma condicdo
inutilizavel ou quando este é retirado de servico.

* Idade cronoldgica (“IC”) — o tempo decorrido de vida de um bem desde
que foi originalmente iniciado sua operacdo.

* Idade efetiva (“IE”) — a idade do bem indicada pela sua atual condigdo,
o qual pode ser ou ndoigual a IC.

Q GrantThornton

* Estado de Conservagao — “situagao das caracteristicas fisicas de um
bem, em um determinado instante, em decorréncia da sua utilizagdo e
da manutengdo a que foi submetido.”

* Vida util remanescente (“VUR”) — periodo desde a data-base da analise
até a data esperada em que o bem deixarda de ser economicamente
viavel.

As estimativas da vida util na avaliagdo dos bens iméveis foram baseadas
em publicagcdes de referéncia e em nossa experiéncia na avaliagdo de
ativos similares.

Diferentes padrdes de deterioragao fisica sdo reconhecidos e amplamente
utilizados nas praticas da Engenharia da Avaliagdo. Na aplicagdo da
Depreciagdo Fisica utilizamos a seguinte curva:

* Straight Line (“SL”) — estudo que leva em consideragdo a idade
aparente do bem, ou seja, aquela diferente de IC, onde leva em
consideragdo seu estado de conservagdo e a vida util técnica de um
Ativo.

© 2023 | Grant Thornton Brasil. Todos os direitos reservados. 11



Metodologias aplicadas

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Aplicado em testes
de sanidade e suporte nas avaliagGes da parcela terreno)

O método comparativo de dados de mercado foi originalmente aplicado
na avaliacdo dos terrenos dos imdveis objeto de avaliagdo.

As normas aplicdveis a avaliagdo em curso estabelecem que esta deva ser
a abordagem prioritaria para a avaliacdo, porém, pela falta de amostras
consistentes, esta abordagem ficou limitada para teste de sanidade do
valor patrimonial aferido no Método Involutivo anteriormente explicado.

A aplicagdo do método consiste na comparagdo do terreno analisado, com
outros pesquisados em regides economicamente similares, por meio de
pesquisas junto a especialistas do mercado local e sites especializados.

Tratamento por Fatores

Observando que cada amostra comparativa possui ao menos uma
caracteristica diferente em relagdo a propriedade em anélise, o emprego
do tratamento por fator, indica a utilizacdo de fatores para homogeneizar
os valores unitarios de ofertas/ transaces destes comparativos.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos

realizados de acordo com as caracteristicas da regido. Abaixo,
apresentamos os fatores utilizados na analise:

Q GrantThornton

Oferta

A aplicacao deste fator
considera a margem de
desconto em uma
negociacao.

Area

Os elementos
comparativos foram
corrigidos em funcéo de
sua area, visto que ha
diferenca de valores
unitarios de acordo com
a dimenséo do terreno.

Padrao

Fator que considera o
padréo construtivo e
qualitativo do imével.

Vocagéo

A vocagéo de um bairro é
a caracteristica ou funcao
principal que ele tem na
comunidade local,
envolvendo aspectos
como ser residencial,
industrial, entre outros.

Local e Acesso

Estes fatores consideram
a influéncia da posicéo e
acesso do imével.

Conservacéao

A conservagéo do imével
leva em consideracao
seu estado fisico
aparente, levando em
consideragédo ao que foi
previamente aplicado em
seu Padréo Construtivo.

© 2023 | Grant Thornton Brasil. Todos os direitos reservados.



Metodologias aplicadas

Saneamento da Amostra

Com a utilizagdo dos fatores e a realizagdo da homogeneizagao, as
amostras passam por um processo de saneamento afim de retirar os
elementos com maior variagdo entre elas. Para esta estimativa, utilizou-se
o desvio de * 30% da média dos elementos comparativos
homogeneizados.

Método da renda

O Método da Renda é um dos métodos mais utilizados na avaliagdo de
propriedades imobilidrias, especialmente em situa¢gdes onde a
propriedade esta sendo usada para gerar renda, como no caso de imoveis
comerciais, industriais ou de aluguel. Esse método é baseado na ideia de
qgue o valor de uma propriedade esta relacionado a renda que ela pode
gerar ao longo do tempo.

De forma mais detalhada, a abordagem da renda fundamentada por fluxo
de caixa projeta rendas previstas futuras trazidas a presente por uma taxa
de desconto, esta que reflete o risco associado a operagdo e investimento
imobilidrio.

Descontados todos os fluxos de caixa futuros, é somado o valor de cada
ano durante periodo projetivo e entdo definido o valor total da
propriedade.

o GrantThornton

Tal metodologia nos permite aplicar premissas mercadoldgicas que
representam a melhor realidade de um imdvel comercial, industrial ou de
investimento, levando em consideragdo a composicdo da sua taxa de
desconto e taxa de capitalizagdo.
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Manetoni - Taipas

Sao Paulo - Capital

A cidade de Sdo Paulo é a maior cidade do Brasil e uma das
maiores do mundo em popula¢do e economia. E um importante
centro financeiro, cultural e industrial, conhecido por sua
diversidade, vida noturna agitada e arquitetura marcante.

A cidade abriga uma mistura de culturas e possui uma vasta
oferta de restaurantes, museus, parques e eventos culturais. O
trafego intenso e a infraestrutura desafiadora sao caracteristicas
marcantes. Além disso, Sao Paulo é uma cidade cosmopolita,
com uma economia dindmica que abrange diversos setores,
incluindo finangas, tecnologia, entretenimento e moda.

O setor econdmico de S3o Paulo é altamente diversificado e
representa uma parte significativa da economia brasileira. E
conhecido como o principal polo econémico do pais. Os
principais setores incluem a dreas de servigos, industrias,
agricultura, tecnologia e inovagao, cultura e entretenimento,
educacdo e saude e comércio exterior.

S3ao Paulo tem aproximadamente 12 milhGes de habitantes e
1.521km? de drea de municipio.

o GrantThornton
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Manetoni - Taipas

Bairro de Taipas

O bairro de Taipas é uma darea situada na zona norte da cidade
de S3o Paulo, Brasil. Pertencente ao distrito de Jaragua, Taipas
possui uma rica histéria e uma comunidade diversificada.

O nome "Taipas" é uma referéncia as pequenas cabanas de taipa
(um tipo de construcdo feita de barro socado) que eram comuns
na regido no passado. A drea era originalmente habitada por

indigenas e foi colonizada pelos portugueses ao longo dos
séculos.

E um bairro predominantemente residencial, com uma mistura
de casas térreas, sobrados e prédios de apartamentos. A
urbanizacdo tem crescido ao longo dos anos, e o bairro conta
com diversas opcBGes de comércio e servicos, como mercados,
padarias, escolas e pequenos estabelecimentos comerciais.

° GrantThornton
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Manetoni - Taipas

Topografia
Area de terreno
Area Construida

Acesso

Fatores

Caracteristicas do imovel

Contrato

o GrantThornton

Plana
5.018,00 m?
2.936,70 m?

Rua pavimentada, rodovia

Transagdo, Area, Padrdo construtivo,
Conservagao, Acesso, Local, Vocagao

Perimetro gradeado, acesso por
guarita, drea administrativa para
clientes, pé direito de 9m, patio para
manobras e pisos resistentes a
10t/m?.

Intercompany
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Manetoni - Taipas

Resumo da Avaliacao

Manetoni - Tajpas

TERRENO CONSTRUGOES BENFEITORIAS IMGVEL TODO Variagéo (%)
# Metodologia Valor Justo (R$) Valor Unitario Terr:an ;; Valor Justo (R$) Valor Justo vall::;:ﬁ;:; ‘:::i?[:ﬁ:
GTO0001 Fluxo de Caixa nia na nla  11.656.67293 3.969,31 -9,20%
GTO001 Evolutiva 6.617.000,00 1.318,65 531260000 1192960000 406225 -7.07%
GTOO001 Comparativo Direto nia nia nia  14.926.000,00 5.08258 16,27%
nia nia nla  12.837.424,31 4.371,38
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Fluxo de Caixa

Premissas — Fluxo de caixa

Valor de locacao — contrato (R$/m2)**

Reajuste de contrato

Vacancia pGs contrato [meses]
Caréncia [meses]

IPTU (R$/m2.més)

Fundo de Reposicao de Ativos (%)
Crescimento real de locacao (%)
Comisséo de locacao (meses)
Taxa de desconto (real) (%)

Taxa de capitalizacéo (real) (%)

Periodo Projetivo

o GrantThornton

27,20

IGP-M (FGV)

3

2

1,50
3,00
0,50
1,00
8,30%
7,76%
144

Premissas de Mercado — Imoével Principal

Area (m?)

Valor Unit. (R$/m2/més)

2.936,70 m?
27,20

ESTIMATIVA DE VALOR JUSTO

Valor total (R$)

11.656.672,93

© 2023 | Grant Thornton Brasil. Todos os direitos reservados.
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Fluxo de Caixa

ANO 01 ANO 02 ANO 04 ANO 05 ANO 06 ANO 07 ANO 08 ANO 09 ANO 11 ANO
Total Receita de Locagio 319.558 963.468 968.285 973.127 733.494 982.882 987.797 992.736 997.700 752.016 1.007.701 1.012.740
Contrato Atual / Renovagbes 215558 963462 962.235 572.127 733.494 982.882 587.797 992726 587.700 752.016 1.007.701 1.012.740
Novo Contrato - - - - - - - - - - . -
Despesas operacionais - - - - - (163.814) - - - - (167.950) -
Caréncia - Contratos Existentes - - - - - (163.814) - - - - (167.950) -
Caréncia - Novos Contratos - - - - - - - - - - -
Receita Liquida 319.558 963468 968.285 973.127 733494 819.069 987.797 992.736 997.700 752.016 839.751 1.012.740
Custos operacionals (10.412) (4.817) (4.841) (4.866) (16.888) (86.002) (4.939) (4.964) (a.988) (16.981) (88.174) (5.064)
1PTU [2.81¢) - - - [13.221) - - - (13.221) - -
Condominio - - - - - - - - - - - -
Comiss8o de Locagdo - - - - - (81.307) - - - - (82.975) -
Gestdo de Contrato [1.538) (4.817) (4.241) 14.268) [3.667) (4.085) 14.533) (4.35¢) 14.988) 13.760) (4.133) (5.064)
RECEITA LIQUIDA OPERACIONAL 309.147 958.651 963.444 968.261 716.606 733.067 982.858 987.772 992,711 735.035 751577 1.007.676
FRA (9.274) (28.760) (28.903) (29.048) (21.498) (21.992) (29.486) (29.633) (20.781) (22.051) (22.547)
Lucro Liguido 299.872 929.891 934.541 939.213 655.108 711.075 953.372 558.139 962.930 712.984 729.030

Fluxo de Caixa

RS
Lucro liguido 299.872 929.891 934.541 939.213 695.108 711.075 953.372 958.139 962.930 712.984 729.030
Fluxo de Caixa Livre 299.872 919.891 534.541 939.213 £95.108 711.075 953.372 958.139 962.930 712.984 729.030
Taxa de Desconto 8,3% 8,3% 8,3% 8,3% 8.3% 8,3% 8,3% 8,3% 8,3% 8.3% 8,3%
Periodo 3,00 15,00 27,00 39,00 51,00 63,00 75,00 87,00 99,00 111,00 123,00
Fator de desconto 0,98 091 0,84 0,77 071 0,66 0,61 0,56 0,52 0,48 0,44
Fluxo de Caixa Descontado 293.984 842110 781.779 725.771 496.177 468.866 580.692 539.090 500468 342303 323315
Soma dos fluxos de eaixa 5.894.556
Taxa de crescimento real (g) 0,50% valor Terminal
NOI do Gltimo ano 1.007.676
Taxa de Capitalizagio 7,76%
Valor no dltimo periodo 12.992.761
Valor da operacio (R$) 11.656.672,93 Fator de Desconta 0,44
Valor Unitério (R$/m?) 3.969,31 Valor presente do valor terminal 5762.117

G rant Thornton © 2023 | Grant Thornton Brasil. Todos os direitos reservados. 20
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CDDM

Area de Preco de
# Construida WVenda/Oferta®
{m?) (R3]

404800 18.000.000,00
3.000,00 16.000.000,00

500,00 1.200.000,00
5.258,00 15.000.000,00
2.000,00 5.000.000,00

[ A

° GrantThornton

R%/m* de Fator
construgdo Oferta

444664
5.333,33
2.400,00
361354
2.500,00

0,85
0,85
0,85
0,85
0,85

Local

1,00
0,89
1,33
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Fatores de Ajuste

Area

0,95
0,94
0,75
1,01
0,89

Padrao

1,00
0,93
1,29
1,00
1,14

Conservacao

1,00
1,00
1,11
1,00
1,11

Valor Unitdrio Valor Unitario Final

Fator de
Vocagao A]_uste ajustado (RS/m?)
Final
0,90 0,85 3.204,08
1,00 0,75 3.415,52
1,00 148 3.029.,90
1,00 091 2.800.44
1,00 114 2.421.88

(R$/m?)

3.204,06
3.415,92
3.029,90
2.300,44
2.431,88

Analise Estatistica

IMédia (ajuste de unidade) (RS/m?) (1)
NOmero de comparaveis (n)

Diesvio padréo (2)

T (student) (3]

Intervalo (4)

Minimo (5)

Maximo (&)

Valor Unitario 5/ ajuste (R5/m?)
Campo de arbitrarizsdade (8]

Valor Unitario {(R&/m?) (7)
Mumero de compardveis ajustadas (n)
Area (m?)

valor Justo Imével s/ Arredondamento (BRL)
Valor Justo Imovel {BRL)

ESTIMATIVA DE VALOR JUSTO

Valor total (R$)

14.926.000,00

2.974,44
5,00
382,35
3,78
+30%
2.082,11
3.866,77
2.974,44

0,00%
2.974,44
5,00
5.018,00
14.925.740,42
14.926.000,00
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Evolutivo - Terreno
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Evolutivo - Terreno

- Preco de
Area de = . R%/m?® de
venda/Oferta
Terreno {m?) terreno
(R3)
1 300,00 450.000,00 1.500,00
2 300,00 350.000,00 1.168,67
3 3.395,00 5.750.000,00 1.693,67
4 1.000,00 1.200.000,00 1.200,00
5 7.000,00 10.000.000,00 142857

& GrantThornton

Fatores de Ajuste

Fator de
Area Vocacao M-l..IStE ajustado (RS/m?)
Final
0,70 1,18 1,00 1356,29
0,70 1,18 1,17 1223,65
0,95 1,00 0,90 1364,54
0,82 1,18 1,28 1381,85
1,0 1,00 0,99 1266,87

Valor Unitario Valor Unitario Final

(RS/m?)

5
2
64,
1381,85
1266,87

Lo

(23]

o pa
n

4 o
'

a0 b

Analise Estatistica

Meédia (gjuste de unidade) (R5/m?) (1)
Mimero de comparawveis [n)

Desvio padrdo (2)

T (student] (3]

Intervalo (4)

Minimo (5)

Maximo (6)

Walor Unitario 5/ ajuste [RS/mE)
Campo de arhitrariedade (3)

Valor Unitario {RS/m?) {7)
Midmero de compardveis ajustadas (n)
Area (m?)

Valor Justo Imdvel 5/ Arredondamento (BRL)
Valor Justo Imovel (BRL)

1.318,66

69,35
2,78
T30%
923,06
1.714,26
1.318,66
1.318,66

FaTa’
R

5.018,00
6.617.035,35

6.617.000,00
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Evolutivo — Construcdes e Benfeitorias

D Local i iade  UF  DescricioCompleta Quantidade Unidade  CRN(RS) CRN ldade Vidaitil Curva o pep, ~ ValorJusto ValorJusto o
GT D (R$/m?) Final Final deDep. (R$) (R$Im?)

1 0 %30 Paulo Ep Galpdo de concreto 167480 m? 3.655.514,11 2182 66 10 &0 EL 0,83 3.050.000,00 182111 =]

2 0 230 Paulo Sp Galpdo de estrutura meta 779,20 m? 1.700.726,41 2182 66 10 &0 EL 0,83 1.420.000,00 182238 50

3 0 S3c Paulo SR vestiario 171,30 m*® 573.8848,16 2182 66 10 60 =L 0,83 312 000,00 1.821,37 50

4 0 580 Paulo SR Fortaria 6,60 m* 14 405,54 2182 66 10 60 Sl 0,83 12 000,00 1.818,18 50

5 0 530 Paulo Ep Guarita-Caminhdes 7,00 m? 15.278,60 2182 66 10 &0 SL 0,83 12 600,00 1.800,00 =1

B 0 230 Paulo EpP Caszeiro 103,20 m? 225.250,21 2.182 66 10 &0 EL 0,83 188.000,00 182171 50

7 0 S3o Paulo Sp Balanga 9140 m?# 190494 26 2182 66 10 &0 EL 0,83 166.000,00 1.816,19 50

a2 0 S3c Paulo SR Patic 1.100,00 m* 305.767,75 27797 10 20 EL 0,50 152 000,00 138,18 10
393350 6.490.326,64 1.650,01 5.312 600,00 1.350,60

ESTIMATIVA DE VALOR JUSTO

Valor total (R$) 11.929.600,00

° G ra ntThOfnton © 2023 | Grant Thornton Brasil. Todos os direitos reservados. 24
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AVALIACAO CONSOLIDADA

Resumo da Avaliacao

# Metodologia Imével Valor Justo (R$)

GT0001 Fluxo de Caixa Contrato Intercompany Manetoni - Taipas 11.656.672,93
GT0002 Comparativo Direto Valor Justo - Galpao Manetoni - T aipas 14.926.000,00
GT0003 Evolutivo Valor Justo - Terreno + Benfeitorias  Manetoni - Taipas 11.929.600,00

° G rant Thornton © 2023 | Grant Thornton Brasil. Todos os direitos reservados. 26



TAXA DE CAPITALIZACAO

Multiplas Aplicacdes

Amostras Flls

https-/fwww_clubefiicom_br/fiis/BRLA11 BRLA11 8,94%
https-/fwww_clubefii.com br/fiis/BTLG11 BTLG11 8,54%
https:/fwww_clubefii.com.br/fis/EURO11 EURO11 8,97%
https /fwww_clubefii_.com.br/fis/FIIB11 FliB11 8,15%
Media 8,65%

Area do Imével (m*) Preco Venda (RS) Preco Locagio/Més (R$) Valor m® do Imével (R$/m?) Cap. Rate

3.000 16.000.000 75.000 25,00 5,63%
3.350 8.381.000 50.000 14,93 7.16%
1.000 5.000.000 20.000 20,00 4,80%

° G rant Thornton © 2023 | Grant Thornton Brasil. Todos os direitos reservados. 27
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Fotos do imovel
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Fotos do imovel
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1. CONSIDERAGOES GERAIS

O presente Laudo de Viabilidade Econdmico-Financeira tem por objetivo analisar a capacidade
econdmico-financeira das sociedades integrantes do Grupo Manetoni, doravante denominadas em
conjunto “Recuperandas”, considerando a continuidade de suas atividades operacionais, a
implementacdo das medidas de reestruturacdo previstas no Plano de Recuperacdo Judicial e o
cumprimento das obrigacdes nele estabelecidas.

O documento € elaborado como subsidio ao Plano de Recuperagéo Judicial apresentado no ambito
do processo n° 4000943-46.2026.8.26.0354, tendo por finalidade demonstrar, sob a perspectiva
econdmica e financeira, que a continuidade das atividades empresariais, associada a reestruturagao de
seu passivo e as demais medidas previstas no Plano, apresenta condi¢gdes de proporcionar a superagéao
da situacdo de crise.

O presente Laudo devera ser analisado em conjunto com o Plano de Recuperagao Judicial, ndo
substituindo, modificando ou se sobrepondo as condigoes juridicas, financeiras e comerciais nele
estabelecidas.

As analises desenvolvidas tém natureza prospectiva e sdo fundamentadas em informacgoes
histdricas, financeiras, contdbeis, operacionais e gerenciais disponibilizadas pelas Recuperandas, bem
como nas premissas adotadas por sua administragao para o periodo de projegéo.

As projecgdes econdmico-financeiras representam estimativas baseadas nas condigdes conhecidas
na data-base deste Laudo e, consequentemente, estdo sujeitas a riscos, incertezas, variagcdes
mercadoldégicas, alteragcdes macroecondmicas e eventos nao controlaveis pelas Recuperandas.

2. OBJETIVO DO LAUDO

O objetivo central deste Laudo é demonstrar a viabilidade econémico-financeira da continuidade
das atividades do Grupo Manetoni, considerando:

° sua capacidade operacional instalada;

. seu historico de atuagdo no mercado siderurgico;

° a geragcao operacional de caixa esperada para os proximos exercicios;

. arecomposicdo gradual de seu capital de giro;

° a adequacao da estrutura de custos e despesas ao novo nivel de atividade;

° o reescalonamento do passivo existente;

. as condi¢cdes de pagamento estabelecidas no Plano de Recuperacgéo Judicial;

° a eventual obteng&o de novos recursos financeiros e/ou aportes;

. a alienacdo ou monetizagio de ativos eventualmente prevista no Plano;

. a manutencgao das obrigagbes correntes e néo sujeitas a Recuperagao Judicial; e
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a comparacao entre a manutencdo da empresa em funcionamento e um eventual

cenario de descontinuidade.

O propdsito nao é determinar o valor econdmico das empresas, mas avaliar se a geragao futura de

recursos é compativel com a manutengéo da atividade empresarial e com o cumprimento das obrigagdes

assumidas no Plano.

3.

RESPONSABILIDADE TECNICA E LIMITAGOES DE ESCOPO

O presente Laudo foi elaborado sob responsabilidade de:

Responsavel: Felipe Vieira Gongalves Santos, Contador - CRC 1SP325218/0-8

As informagdes histdricas e prospectivas utilizadas foram fornecidas pelas Recuperandas, seus

administradores, colaboradores e assessores.

O trabalho ndo possui natureza de auditoria independente €, salvo quando expressamente indicado,

nao teve por finalidade:

auditar as demonstragdes contabeis;

realizar confirmag&o externa de saldos;

certificar a existéncia de direitos ou obrigagdes;

emitir parecer sobre contingéncias juridicas;

revisar a validade juridica das condi¢des previstas no PRJ;
realizar avaliagdo individual dos bens e ativos das Recuperandas.

O Laudo de Avaliagao de Bens e Ativos, exigido conjuntamente pelo art. 53, lll, daLein®11.101/2005,

devera integrar o Plano de Recuperagédo Judicial como documento préprio ou anexo especifico.

4. DOCUMENTAGAO E INFORMAGOES UTILIZADAS

Para elaboracao deste Laudo deverao ser considerados, entre outros:

demonstragdes contabeis das Recuperandas dos exercicios de 2022, 2023, 2024

e 2025;

balancetes mensais de 2026 até a data-base;
demonstragoes e relatorios financeiros gerenciais;
histdrico de faturamento e tonelagem comercializada;
posi¢cdo de estoque;

posi¢cdo de contas a receber;
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° posi¢ao de fornecedores;

° posicao de empréstimos e financiamentos;

° operagoes de desconto de recebiveis;

° posi¢&o de caixa e bancos;

° relacdo de credores apresentada no processo de Recuperacgéo Judicial;
° relacdo posteriormente consolidada pelo Administrador Judicial, quando
disponivel;

. posicao das obrigagoes tributarias;

° fluxo de caixa realizado em 2025 e 2026;

° orcamento e fluxo de caixa projetado;

° Plano de Recuperacéo Judicial;

° contratos financeiros relevantes;

. informacodes sobre garantias constituidas;

° informacgdes sobre eventuais novos financiamentos e aportes;

. informacoes relativas a reestruturagcao societaria e de governanga;

° indicadores macroeconémicos e setoriais aplicaveis.

5. CONTEXTUALIZAGAO DO GRUPO MANETONI

5.1. Histdrico e evolugao das atividades

O Grupo Manetoni iniciou suas atividades em 1982, na cidade de Piracicaba/SP, desenvolvendo-se
no segmento de distribuicao de produtos siderdrgicos e prestagao de servigos relacionados ao ago.

Ao longo de mais de quatro décadas de atuagado, o Grupo expandiu sua estrutura comercial,
operacional e logistica, passando a atender clientes dos setores da construgao civil, industria,
infraestrutura e demais segmentos consumidores de produtos siderurgicos.

A evolugao do Grupo foi acompanhada da ampliagado de estoques, estruturas de armazenagem,
logistica, processamento e distribuigdo, permitindo o atendimento de clientes em diferentes regioes e

consolidando a Manetoni como participante relevante da cadeia brasileira de distribuigcdo de aco.

A atividade desenvolvida caracteriza-se pela necessidade de elevada disponibilidade de estoques
e, consequentemente, por significativa demanda de capital de giro.

5.2. Modelo de negocios

O modelo operacional do Grupo Manetoni esta fundamentado essencialmente na aquisigéo,
armazenagem, beneficiamento, comercializagao e distribuicdo de produtos siderurgicos.
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Ciclo operacional

Fornecedores / Usinas Siderurgicas > Aquisicdo de ago > Estoque > Processamento e/ou

comercializagdo > Venda > Logistica > Recebimento dos clientes

O modelo exige administragcao permanente dos seguintes fatores:

° volume e preco dos estoques;

° limites de crédito de fornecedores;

° prazo médio de pagamento;

° prazo médio de recebimento;

° disponibilidade de linhas de financiamento;
. operagoes de antecipagao de recebiveis;

° custo de capital;

° margem comercial;

e  capacidade logistica.

Por essa razéao, a disponibilidade de capital de giro constitui elemento essencial a manutengao do

nivel operacional e a geragao de resultado.

5.3. Estrutura societaria e operacional

O Grupo Manetoni € composto por sociedades com fungbes complementares, incluindo atividades

de comercializagao de produtos siderurgicos, operagoes logisticas, prestagao de servigos e titularidade

de ativos utilizados na operacéo.

Manetoni Distribuidora de
Produtos Siderurgicos Imp. e Exp. 49.795.800/0015-30 Distribuigcéo de aco
Ltda.

Industria Metalurgica Sul

] 11.701.126/0005-33 Industrializagéo
Fluminense Ltda
Santa Clara Incorporagéao e
Administragdo de Bens Imdveis 07.924.406/0001-00 Holding Patrimonial
Ltda
Ideal Solugbes em Transporte e

. 31.702.006/0001-34 Transportadora

Logistica Ltda

5.4. Importancia econémica e social

Operacional

Operacional

Operacional

Operacional
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A preservagao das atividades do Grupo Manetoni deve ser analisada também sob a perspectiva de
suafungdo econdmica e social, considerando a manutengao dos empregos, a circulagdo de mercadorias,
arelacdo comfornecedores e clientes, a geracdo de tributos e a preservagdo de uma estrutura empresarial
construida ao longo de décadas.

6. CONTEXTO DA RECUPERAGAO JUDICIAL

Em 21 de julho de 2026, foi deferido o processamento da Recuperacgao Judicial do Grupo Manetoni
no processo n° 4000943-46.2026.8.26.0354, tendo sido reconhecida a estrutura de litisconsdrcio ativo e
consolidagdo processual/substancial das sociedades abrangidas pela deciséo.

A medida foi requerida diante da deterioragcdo da liquidez do Grupo, da concentragédo de
vencimentos financeiros e do comprometimento crescente do capital de giro necessario a continuidade
de suas operagoes.

A Recuperacdo Judicial tem como finalidade proporcionar ambiente organizado para a
reestruturacdo do passivo e permitir a continuidade das atividades produtivas, preservando a fonte
geradora de empregos, tributos, renda e circulagdo econémica.

7. CAUSAS DA CRISE ECONOMICO-FINANCEIRA

A crise enfrentada pelo Grupo Manetoni decorreu da combinagédo de fatores financeiros,
operacionais e conjunturais que, cumulativamente, produziram significativa pressio sobre sua estrutura
de capital e liquidez.

71. Crescimento do endividamento
No periodo compreendido entre 2023 e 2025, verificou-se aumento relevante do endividamento

financeiro. Os valores abaixo sao preliminares e deverao ser conciliados com as demonstragoes contabeis
e a data-base definitiva do Laudo.

s | pvioniion |2 oo

Endividamento bancério  R$ 448,4 milhdes R$ 637,5 milhdes +42%
Passivo circulante R$ 501,9 milhdes R$ 693,8 milhdes +38%
Capital de giro liquido R$ 337,6 milhdes R$ 167,5 milhdes -50%
Patrimonio liquido R$ 121,0 milhdes -R$ 5,4 milhdes Deterioracao

Paralelamente, o saldo de disponibilidades, que era de aproximadamente R$ 50,1 milhdes em 2022,
reduziu-se para aproximadamente R$ 12,8 milhdes em 2025.
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Essa evolugdo demonstra que parcela crescente dos recursos gerados pela operacdo passou a ser
direcionada ao servico do endividamento, reduzindo a liquidez disponivel para financiamento das
atividades ordinarias.

7.2, Elevacao do custo financeiro

A atividade de distribuicdo siderurgica possui significativa necessidade de capital de giro,
decorrente principalmente do financiamento de estoques e contas a receber.

Nesse contexto, a elevagao das taxas de juros e o aumento da dependéncia de operagdes bancarias
e de antecipacao de recebiveis contribuiram para elevar significativamente o custo financeiro do Grupo.

O progressivo comprometimento da geragdo de caixa com encargos financeiros reduziu a
capacidade de autofinanciamento da atividade.

7.3. Compressao do capital de giro

Com o aumento da divida e a redugao da disponibilidade de novas linhas de crédito, verificou-se
reducao relevante do capital de giro disponivel.

Arestricdo de liquidez impactou diretamente:

° reposicao de estoques;

. negociacdo com fornecedores;

° capacidade de manutencgéo do nivel de vendas;
. contratacdo de fretes e servicos;

° manutengao de maquinas e equipamentos;

° aproveitamento de oportunidades comerciais.

Criou-se, portanto, um ciclo no qual a limitagao financeira passou a restringir o nivel operacional,
diminuindo simultaneamente a capacidade futura de geracéo de caixa.

7.4. Restricao de garantias e crédito
Parte significativa dos ativos operacionais encontra-se vinculada a garantias constituidas em
operagoes financeiras, limitando a disponibilidade de novos ativos livres para obtengédo de crédito

adicional.

O aumento do endividamento, somado as restrigdes de garantias disponiveis, provocou redugéo do
acesso a novas linhas e encurtamento dos prazos de financiamento.
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7.5. Estrangulamento financeiro

Sintese da crise
Necessidade elevada de capital de giro + aumento do endividamento + custo financeiro elevado
+ restricao de crédito + concentragao de vencimentos = estrangulamento do caixa

Consequentemente, verificaram-se dificuldades no cumprimento simultdneo das obrigagcoes
financeiras, comerciais e operacionais, tornando necessaria a reorganizagao coletiva do passivo por meio
da Recuperacgéo Judicial.

8. MEDIDAS DE REESTRUTURAGAO E MEIOS DE RECUPERAGAO

A viabilidade futura do Grupo néo esta fundamentada simplesmente no alongamento do passivo. O
processo de recuperagao contempla um conjunto de medidas voltadas a recomposigao estrutural da
capacidade financeira e operacional das Recuperandas.

8.1. Readequacao da estrutura operacional

A administragdao vem adequando a estrutura de custos e despesas ao novo nivel de faturamento e
de atividade operacional, objetivando reduzir o ponto de equilibrio e elevar a geragédo operacional de caixa.

8.2. Recomposicao do capital de giro

A Recuperagao Judicial possibilita que recursos anteriormente direcionados a amortizagao imediata
do passivo sujeito sejam temporariamente preservados ha operagéao.

A recomposic¢io do capital de giro possibilita:

. regularizagdo do abastecimento;

° recomposi¢cao dos estoques;

° regularidade operacional;

° recuperacao do volume comercial;

. melhoria da negociagdo com fornecedores;

° reducao da dependéncia de linhas financeiras de curtissimo prazo.

8.3. Reestruturacao da governanga
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As Recuperandas vém promovendo mudangas em sua estrutura de administragéo e governanga,
com foco em maior disciplina financeira, acompanhamento de indicadores, controle de caixa e
profissionalizagdo da tomada de decisdes.

8.4. Reestruturagao do passivo

A reorganizagdo dos vencimentos financeiros proporcionara melhor compatibilizagao entre geragao
de caixa e servigo da divida.

8.5. Novos recursos e capitalizagao

Esta inserida na estratégia de recuperagcao a obtengao de novos recursos, seja mediante aporte de
capital, instrumentos de financiamento, parceiros financeiros ou outras estruturas permitidas pelo Plano.

8.6. Alienacao de ativos e/ou UPI

Caso prevista no PRJ, a Recuperanda podera proceder a alienagao, monetizagao ou constituigao de
Unidades Produtivas Isoladas envolvendo ativos considerados ndo essenciais ou estruturas especificas,
visando a obtengédo de recursos destinados a recomposigao do capital de giro, redugédo do endividamento
ou antecipacgédo do pagamento de credores.

8.7. Regularizagao do passivo tributario

Os créditos tributarios nao sujeitos aos efeitos ordinarios da Recuperacgao Judicial serao tratados
por mecanismos proprios permitidos pela legislagao, inclusive parcelamentos e/ou transagdes tributarias

aplicaveis.

9. PROPOSTA DE AMORTIZAGAO DOS CREDORES

Este capitulo apresenta, sob a perspectiva econdmica, as condi¢gbes constantes do Plano de
Recuperagédo Judicial, que esta ilustrada com detalhes no Plano de Recuperagéao Judicial.

As condi¢bes de pagamento acima apresentadas s&o incorporadas integralmente ao fluxo de caixa
projetado, de forma que a conclusdo deste Laudo considera os desembolsos correspondentes ao Plano

de Recuperacao Judicial nos respectivos periodos de vencimento.

10. METODOLOGIA DE AVALIAGAO DA VIABILIDADE

Para fins deste Laudo, a analise da capacidade de cumprimento das obrigagcbes é realizada
predominantemente por meio da metodologia de Fluxo de Caixa Livre.

Pagina 11



O Fluxo de Caixa Livre permite identificar os recursos gerados pela atividade empresarial apds os
desembolsos necessarios a manutencao da operagéo, variagdes de capital de giro e investimentos.

O foco da analise nao é, portanto, exclusivamente o resultado contabil, mas a efetiva capacidade de
geracgao de caixa disponivel para:

° manutencio das atividades;

. reposicao e financiamento do capital de giro;
° investimentos minimos necessarios;

° pagamento dos passivos hdo sujeitos;

. cumprimento das obrigagoes tributarias;

° pagamento dos credores sujeitos ao PRJ.

11. PREMISSAS ECONOMICO-FINANCEIRAS

11.1. Horizonte temporal

As projegdes consideram horizonte de 15 anos, compativel com o periodo de amortizagéo
estabelecido no Plano de Recuperagao Judicial. O Ano 1 compreende os primeiros 12 meses contados de
[homologacéo / data definida no PRIJ].

11.2. Receita

As projecdes de faturamento sdo elaboradas a partir da capacidade operacional, do faturamento
recente, do volume de vendas, da carteira de clientes, do histérico da Companhia, do comportamento
esperado da demanda, da disponibilidade de capital de giro e da retomada gradual dos niveis de estoque.

Considerando o processo de reorganizagao financeira e operacional, a projecao adota trajetoria
gradual de recuperacgao do faturamento, sem utilizar imediatamente os picos histéricos como referéncia
para o primeiro exercicio projetado.

A recuperacgao do volume operacional esta diretamente relacionada a recomposigao do capital de
giro e dos estoques, razio pela qual o crescimento projetado acompanha gradualmente a normalizagao
financeira da Companhia.

11.3. Capital de giro

A distribuicdo de produtos siderurgicos caracteriza-se por relevante necessidade de capital de giro,

principalmente em razao dos recursos necessarios a formagéao de estoque e ao financiamento do prazo
concedido aos clientes.
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Necessidade de Capital de Giro
NKG = Contas a Receber + Estoques - Fornecedores — Demais fontes operacionais espontaneas

Os historicos gerenciais considerados tém como referéncia a data-base do Laudo:

Prazo médio de recebimento ~42 dias ~42 dias

Prazo médio de pagamento ~53 dias ~53 dias

11.4. Custos e despesas operacionais

As projegoes distinguem custos variaveis e estrutura fixa. Os custos varidveis sao projetados em
percentual da receita ou tonelagem, conforme o comportamento histérico e a expectativa operacional. Os
custos e despesas fixas refletem a estrutura pds-reestruturagdo e sao atualizados pelos indices
aplicaveis.

A projecao considera a estrutura operacional posterior a Recuperagao Judicial, incorporando as
adequacgdes promovidas pela administragdo a nova realidade operacional, em substituicdo a simples
reproducgao da estrutura histdrica anterior.

11.5. Margem operacional
A projecao de margem considera o histérico de margens, o mix de produtos, a redugéo da presséao
financeira sobre compras, a recomposi¢do do estoque, a capacidade de negociacéo e a otimizacdo das

despesas fixas.

A premissa adotada é conservadora e consistente com a efetiva capacidade de geragao operacional
de caixa.

11.6. CAPEX

Os investimentos sao segregados entre CAPEX de manutengédo e CAPEX de expansao. O CAPEX de
manutencado contempla os recursos indispensaveis a conservagdo de maquinas, equipamentos,
estruturas operacionais, veiculos, sistemas e instalagoes. O CAPEX de expanséo é considerado quando

ha expectativa concreta de crescimento que exija investimento adicional.

11.7. Estrutura de financiamento
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A projecao considera a estrutura financeira p6s-RJ, incluindo operagdes correntes de capital de giro
e antecipacao de recebiveis quando compativeis com a capacidade de pagamento e com as condigdes
efetivamente disponiveis a Companhia.

11.8. Aportes e novos recursos

O planejamento financeiro contempla, quando aplicavel, a entrada de novos recursos relacionados a
estrutura de investidores, destinados prioritariamente a recomposicéo do capital de giro e ao suporte a
retomada operacional.

Para fins da conclus&o do presente Laudo, sdo considerados apenas os recursos cuja materializagéo
apresenta grau de razoabilidade compativel com os documentos e compromissos existentes na data-
base.

11.9. Obrigacgoes tributarias
As projecoes refletem o pagamento dos tributos correntes e a estratégia de regularizagao do passivo

fiscal ndo sujeito a Recuperacgéo Judicial, utilizando as condigbes efetivamente disponiveis e formalizadas
ou, quando ainda em negociagio, premissas conservadoras devidamente destacadas.
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12. FLUXO DE CAIXA PROJETADO

O Fluxo de Caixa Projetado constitui o principal demonstrativo financeiro do presente Laudo. Sua estrutura permite visualizar, de forma
transparente, a geracdo operacional de recursos, as necessidades de capital de giro, os investimentos, as obriga¢cdes ndo sujeitas e o cronograma de
pagamentos do PRJ.

R milhoes ““mmmm

Volume venda (t.) 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267 217.267

Receita Bruta 1.199.315.019 1.244.289.333 1.290.950.183 1.339.360.814 1.389.586.845 1.441.696.352 1.495.759.965 1.551.850.963 1.610.045.375 1.670.422.076 1.733.062.904 1.798.052.763 1.865.479.742 1.935.435.232 2.008.014.053

(F) P/l 20.388.355 21.152.919 21.946.153 22.769.134 23.622.976 24.508.838 25.427.919 26.381.466 27.370.771 28.397.175 29.462.069 30.566.897 31.713.156 32.902.399 34.136.239

(7) Custos Operacionais Caixa | 1.029.994.334 | ) yog 619177 | 1108.692.339 | 1.150.268.302 | 1.193.403.363 | 1238155989  1284.586.830 | 1.332.758.845 1382737302 | 1434.589.951 = 1488.387.074 & 1544201589 & 1602109149 & 1.662.188.242 | 1.724.520.301

(-) Despesas Operacionais

Caixa 85.200.000 88.920.000 92.805.750 96.864.778 101104960 | 105.534.537 = 110.162.130 114.996.760 | 120.047.867 | 125325326 | 130.839.473 136.601.123 142621593 | 148912727 | 155.486.920
Geragdo Operacional de
Caixa 63.732.330 65.597.292 67.505.940 69.458.601 71.455.545 73.496.987 75.583.076 77.713.892 79.889.435 82.109.625 84.374.288 86.683.154 89.035.844 91.431.864 93.870.593
(+/-) Variagdo da NKG y y . . . - ~ . g ~ g g g - -

29.738.382 52.934.320 43.406.143 31.686.484 22.180.539 24.398.593 75.635.638 22.690.691 24.959.761 38.188.434 68.739.180 84.549.192 48.193.039 65.205.182 80.495.798
() CAPEX 3.105.283 3.043.177 2982314 2.922.668 2.864.214 2.806.930 2.750.791 2.695.775 2.641.860 2.589.023 2.537.242 2.486.497 2.436.768 2.388.032 2340272
Elioientesldasidividas 30.888.664 9.619.794 21.117.484 34.849.449 46.410.792 46.291.464 2.803.353 52.327.425 52.287.814 41.332.168 13.097.865 352.535 38.406.037 23.838.649 11.034.524
(-) Passivo fiscal

6.287.081 6.207.926 6.129.769 6.052.595 5.976.393 5.901.150 5.826.854 5.753.494 5.681.058 5.609.533 5.538.909 5.460.174 5.400.318 5332328 5.265.194
GIel coldalciical(Ran) 198.049 9.434.485 20.156.255 21.274.661 24.797.955 28.099.932 27.357.779 26.615.626 25.873.473 25.131.320 24.389.167 23.647.014 22.904.861 20.168.178 19.499.463
Geragdo Liquida N i - y y B y

24.403.534 6.022.617 5.168.540 7.522.193 15.636.444 12.200.382 35.987.986 19.958.304 20.733.283 10.591.315 16.830.211 29.468.724 10.100.859 1.661.856 13.730.132
Cebalnes 213 24.403.747 18.381.130 13.212.590 20.734.783 36.371.228 48.661.610 12.673.623 32.631.928 53.365.211 63.956.526 47.126314 17.657.591 27.758.450 26.096.593
Caixa Final

24.403.747 18.381.130 13.212.590 20.734.783 36.371.228 48.661.610 12.673.623 32.631.928 53.365.211 63.956.526 47.126.314 17.657.591 27.758.450 26.096.593 12.366.461



13. CAPACIDADE DE PAGAMENTO DO PLANO

A andlise da capacidade de pagamento observa, de forma cumulativa, trés condigoes:
13.1. Continuidade operacional

O fluxo projetado preserva caixa suficiente para a manutengao de fornecedores, empregados, tributos
correntes, logistica e demais custos necessarios a atividade.

13.2. Liquidez minima

Os pagamentos previstos no Plano sdo compatibilizados com a liquidez projetada, de modo a nao
provocar insuficiéncia estrutural de caixa ou necessidade de endividamento incompativel com a geragéao
operacional da Companbhia.

13.3. Servico da divida compativel

As amortizagbes sdo dimensionadas de acordo com a capacidade de geracéo de caixa livre projetada.

indice de Cobertura das Obrigagdes do Plano - ICOP
ICOP = Fluxo de Caixa disponivel para pagamento + Obrigagoes do PRJ no periodo

Como referéncia analitica, ICOP superior a 1,00x indica cobertura do pagamento projetado, sendo
recomendavel margem de seguranca adicional, idealmente superior a 1,10x/1,20x, para absorgao de
oscilagdes operacionais e financeiras.

O quadro acima considera os valores do Laudo de Avaliagcao de Bens e Ativos e respeita a ordem
legal aplicavel em eventual cenario liquidatdrio.

14. PRINCIPAIS RISCOS E FATORES MITIGADORES

14.1. Principais riscos

Mercado siderurgico: Oscilagdes no prego e na demanda por ago podem impactar volumes, estoque
e margens.

Capital de giro: A recomposicao em velocidade inferior a projetada podera limitar a recuperagéao das
vendas.

Crédito de fornecedores: Reducgao de prazos ou limites comerciais podera elevar a necessidade de
recursos proprios.



Custo financeiro: Taxas de juros superiores as previstas poderdo aumentar o custo das operagoes
nao sujeitas e de eventuais novos financiamentos.

Execucao do plano: Atrasos na implementacdo das medidas de reorganizagcdo poderdo reduzir a
geracao de caixa prevista.

Novos recursos: A nao concretizagao de aportes ou linhas consideradas no cenario-base podera
exigir reducéo do ritmo de crescimento.

Risco tributario: Obrigacgoes fiscais devem ser tratadas de forma compativel com a geragao de caixa,
inclusive por meio das modalidades de regularizagao disponiveis.

14.2. Fatores mitigadores

. experiéncia histérica do Grupo no mercado siderurgico;

° estrutura operacional ja instalada;

° carteira e relacionamento comercial existentes;

° possibilidade de adequacgao da operagao ao nivel de demanda;
. reorganizacdo administrativa e financeira;

. suspensao e reescalonamento das obrigagdes concursais;

. recomposicao do capital de giro;

. eventual entrada de novos recursos;

° eventual monetizagio de ativos;

. renegociacao de passivos ndo sujeitos;

° regularizagao fiscal por mecanismos proprios;

° monitoramento permanente de fluxo de caixa e indicadores operacionais.

15. CONCLUSAO

Com base nas informagoes disponibilizadas, nas premissas econdmico-financeiras adotadas, nas
medidas de reestruturagcdo em curso e nas condi¢des previstas no Plano de Recuperagéo Judicial, verifica-
se que o Grupo Manetoni mantém atividade operacional economicamente relevante e dispoe de capacidade
potencial de geracao de caixa suficiente para justificar a preservacao de suas atividades.

A crise econOmico-financeira identificada decorre, em grande medida, do desequilibrio entre a
estrutura de capital, a elevada necessidade de capital de giro, o crescimento do endividamento e a
concentragao das obrigagdes financeiras, situagdo que comprometeu a liquidez necessaria a manutengao
do nivel normal das operagdes.

A reestruturagdo proposta busca corrigir esse desequilibrio por meio do reescalonamento das
obrigacdes, recomposicdo do capital de giro, adequacdo da estrutura operacional, redugdo do custo
financeiro, reorganizacao da governanga, obtencédo de novos recursos e demais medidas previstas no Plano
de Recuperacgéo Judicial.
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As projecbes demonstram que, sob as premissas consideradas no presente Laudo e as medidas de
reestruturacio previstas, a geragdo operacional de caixa apresenta capacidade para suportar a manutencao
das atividades correntes e os pagamentos estabelecidos no Plano, preservando nivel minimo de liquidez
compativel com a continuidade operacional.

O periodo de caréncia e o alongamento das obrigagbes mostram-se necessarios para permitir a
recomposicao do capital de giro e a estabilizagdo da operacéo antes da intensificagdo dos pagamentos aos
credores.

Sob a perspectiva econbémica, a manutencgao da atividade empresarial preserva nao apenas os ativos
fisicos das Recuperandas, mas também elementos de valor associados ao negdcio em funcionamento,
incluindo carteira de clientes, estrutura comercial, know-how, relacionamento com fornecedores e
capacidade de geracéo futura de caixa, elementos que sofreriam significativa perda de valor em eventual
cenario de liquidagao.

Assim, considerando as premissas descritas no presente Laudo e as medidas previstas no Plano de
Recuperagédo Judicial, conclui-se que a continuidade das atividades do Grupo Manetoni e a execugao do
Plano de Recuperagao Judicial mostram-se economicamente viaveis e constituem alternativa
potencialmente mais favoravel aos credores do que a descontinuidade e liquidagao das atividades.

Ressalta-se, entretanto, que as projegdes econdmico-financeiras constituem estimativas baseadas
nas condigbes existentes na data-base do presente Laudo, estando sujeitas as variagdes inerentes a
atividade empresarial, as condigdes macroecondmicas, ao mercado siderurgico e a execugao das medidas
de recuperacéo.

Piracicaba/SP, 18 de setembro de 2026.
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